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Abstract 
The study in this thesis has focused on identifying how the various stakeholders 
in the rental market perceives and interprets the term of "reasonable housing 
rent". During the process of this study legislative changes affecting the rental 
market, is part of the investigation to find out how the stakeholders have reacted 
to the new reform of the rent laws. Twelve people were interviewed, all active 
and active in the Sound region, mainly Malmo, Lund and Helsingborg. The 
stakeholders represented the private rental property owners, the municipal 
housing, tenant representatives and consultants of various kinds. The rent for a 
apartment is a complex mix of economics and law. Economic calculations have 
to be able to provide a return to the owners and the legal laws will secure the 
tenants' right to their homes. On the Scanian rental market, there is currently a 
shortage of rental apartments. There is a shortage of apartment properties with a 
"reasonable housing rent". The level of rents affects other parts of the rental 
market and property market as property prices, new production and supply of 
rental apartments. It is important to understand that high construction costs do 
not automatically lead to high rents. High construction costs may be a result of 
better materials. For better choice of materials can result in lower maintenance 
costs. A report prepared by the Division of Building and Real Estate, Department 
of Infrastructure shows which factors that affect the housing rent at the new 
construction of rental apartments. Factors such as the risk premium in the cost of 
capital in each project has a large influence housing rent outcomes because the 
risk premium must be taken in consideration by a number of other factors such as 
degree of maintenance, were in the town the rental housing was constructed and 
that the determination of the risk premium should be taken into account that the 
risk of apartment building changed over time. By taking careful evaluation about 
the rent development may turn out that the rent will be higher than it necessarily 
needed to be. These factors apply equally to the municipal housing, which 
applies an absorption principle, and for the private rental property owners. The 
absorption principle affects very much the rental outlet, as the rent-setting model 
that the municipal housing is usually applied. The municipal housing companies 
have long had a rental normative role until January this year. The municipal 
housing companies rental normative role and there absorption principle go hand 
in hand and have done that private property owners have felt disadvantaged. In 
January 2011 the legislators replaced the municipal housing companies rent 
normative role in to that all of the collectively negotiated rents would be rental 
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normative. All the stakeholders who participated in the study were in favor of the 
new law reform. There is no one who determines how the rent development will 
look like after the change in the law. Some of those interviewed mentioned the 
possible impact that may occur after the law changes. The stakeholders have also 
answered the question what "reasonable housing rent" means and the responses 
differed depending on the stakeholder group that the respondent has represented. 
The term "reasonable housing rent" is ambiguous and has therefore been 
interpreted differently among the different stakeholders. Most are in one way or 
another taken a position that it is the utilization value rent to be seen as the 
reasonable rent. The problem with interpreting the utilization value rent as the 
"reasonable housing rent” is that it is the Rental Board's role to determine 
whether the rent is legislative or not, and not the housing rents reasonableness. 
Other stakeholders have responded that it is the willingness to pay, the ability to 
pay, or that the reasonable rent is the rent that makes the economic calculations 
go together. 
   
Keywords: Reasonable, housing rent, apartment property, stakeholders, rent 
market, tenancy laws. 
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Sammanfattning 
Undersökningen i detta examensarbete har inriktat sig på att identifiera hur olika 
aktörer på hyresmarknaden uppfattar och tolkar begreppet ”rimlig bostadshyra”. 
Då det under arbetets gång gjordes lagförändringar som påverkade 
hyresmarknaden, är en del av undersökningen att ta reda på hur aktörerna har 
ställt sig till den nya reformerande hyreslagstiftningen. Tolv personer har 
intervjuats, alla verksamma och aktiva i Öresundsregionen, främst Malmö, Lund 
och Helsingborg. Aktörerna representerade de privata hyresfastighetsägare, de 
kommunala bostadsbolagen, hyresgästrepresentanter och konsulter av olika slag. 
Hyran till en bostadslägenhet är en komplex sammansättning mellan ekonomi 
och juridik. Ekonomiska kalkyler måste kunna ge en förräntning till ägarna och 
de juridiska lagarna ska trygga hyresgästernas rätt till sitt boende. På den skånska 
bostadsmarknaden råder det idag brist på hyresrätter. Det råder brist på 
hyresrätter med en ”rimlig bostadshyra”. Hyresnivån påverkar i hög grad andra 
delar på hyresmarknaden och fastighetsmarknaden såsom fastighetspriser, 
nyproduktion och utbudet av hyresrätter. Det kan vara betydelsefullt att förstå att 
höga byggkostnader inte per automatik leder till höga hyror. Höga 
byggkostnader kan vara en följd av bättre materialval. Vid bättre materialval kan 
det medföra till lägre underhållskostnader. En rapport framtagen av Avdelningen 
för Bygg- och fastighetsekonomi, vid Institutionen infrastruktur visar vilka 
faktorer som påverkar bostadshyran vid nyproduktion av hyresrätter. Faktorer 
som riskpremien i kalkylräntan i varje projekt påverkar i hög grad bostadshyrans 
utfall eftersom denna riskpremie måste tas i beslut med en rad andra faktorer så 
som graden av underhåll, var i staden hyreshuset uppförs och att vid bestämning 
av riskpremien bör hänsyn tas till att risken med hyreshus ändras över tiden. Att 
göra en varsam bedömning på hyresutveckling kan även slå ut på att hyran blir 
högre än vad den nödvändigtvis behöver vara. Dessa faktorer gäller såväl för de 
kommunala bostadsbolagen som tillämpar en självkostnadsprincip och för de 
privata hyresfastighetsägarna. Självkostnadsprincipen påverkar i högsta grad 
hyresuttaget, vilket den hyressättningsmodell som de kommunala 
bostadsbolagen vanligtvis har tillämpat. De kommunala bostadsbolagen har 
länge haft en bostadshyresnormerande roll fram tills januari i år. De kommunala 
bostadsbolagens hyresnormerande roll och deras självkostnadsprincip har gått 
hand i hand och gjort att de privata fastighetsägarna har känt sig missgynnade. I 
januari 2011 ersatte lagstiftarna de kommunala bostadsbolagens 
hyresnormerande roll med att alla de kollektivt förhandlade hyrorna skulle vara 
hyresnormerande. Alla aktörerna som har deltagit i undersökningen har varit 
positiva till lagreformen. Det är ingen som tar ställning till hur hyresutvecklingen 
10 
 
kommer att se ut efter lagändringen. Vissa av de som intervjuats nämner vilka 
möjliga konsekvenser som kan inträffa efter lag ändringen. Aktörerna har även 
fått besvara frågan vad som menas med ”rimlig bostadshyra” och svaren har 
även skiljt sig åt beroende på vilken aktörsgrupp som den intervjuade har 
representerat. Begreppet ”rimlig bostadshyra” är tvetydigt och har därför tolkats 
olika bland de olika aktörerna. De flesta har på ett eller annat sätt tagit ställning 
till att det är bruksvärdeshyran som ska ses som den rimliga bostadshyran. 
Problemet med att tolka bruksvärdeshyran som den ”rimliga bostadshyra” är att 
det är Hyresnämndens roll att avgöra om hyran är skälig eller inte, och inte 
bostadshyrans rimlighet. Övriga aktörer har svarat att det är betalningsviljan, 
betalningsförmågan eller att den rimliga hyran är den hyran som får de 
ekonomiska kalkylerna att gå ihop. 
  
Nyckelord: Rimlig, bostadshyra, hyresfastigheter, aktörer, hyresmarknaden, 
hyreslagstiftningen. 
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1 Inledning 
Under det inledande kapitlet beskrivs bakgrunden till arbetet, vilket ska ge 
läsaren en uppfattning och förståelse för ämnet. Vidare presenteras 
problemformulering, syfte och mål med arbetet, arbetets avgränsning och till 
vilken målgrupp som arbetet vänder sig till. Sist redovisas arbetets disposition. 
1.1 Bakgrund 
Begreppet rimlighet är utan tvekan tvetydigt. Några synonymer till rimlig skulle 
vara ord som sannolik, trolig, möjlig, tänkbar, antaglig, plausibel, skälig, 
befogad, passande, rättvis, resonlig, lagom, väl avvägd, måttlig, facil, och 
godtagbar1. Med ordet hyra är det däremot tydligt vad som menas. I detta arbete 
åsyftas hyra som den ersättning som erläggs när en person eller ett hushåll har 
nyttjanderätt i ett hus eller en del av ett hus, det vill säga bostadshyran.2 När 
diskussioner förs om att bostadshyran ska vara satt på en rimlig nivå, eller att 
bostadshyran ska vara rimlig, så blir det diffust med vad som menas. Vad som är 
rimlig bostadshyra för en aktör på hyresmarknaden kanske inte alls stämmer 
överens med vad en annan aktör på samma marknad upplever. Slås ordet 
hyrespolitik upp i Nationalencyklopedin står det följande: 
 
”hyrespolitik, offentliga åtgärder avsedda att påverka 
förhållandena på hyresmarknaden. Hyrespolitiken motiveras 
vanligen med det förhandlingsunderläge som den enskilda 
hyresgästen anses ha gentemot hyresvärden på en oreglerad 
marknad, i synnerhet vid bostadsbrist. Målen för den svenska 
hyrespolitiken kan sammanfattas som reellt besittningsskydd, 
rimlig hyresnivå och rättvis hyresstruktur
3
.” 
 
Rimlig bostadshyra kan på så vis kanske vara en hyrespolitisk fråga som 
aktörerna på hyresmarknaden ska försöka konkretisera. Vad menas då med 
hyresmarknaden? Hyresmarknaden är en del av den svenska bostadsmarknaden 
och samspelar med en rad andra marknader, såsom kapitalmarknaden och 
                                                                                                                                    
 
1 Synonymer 2010 
2 Lag (2005:436) 
3 Nationalencyklopedin 2010 
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byggmarknaden. Vad som händer och sker på kapital- och byggmarknaden har 
både direkt och indirekt påverkan på hyresmarknaden. Då det i denna studie 
fokuserats på vad som sker på hyresmarknaden kommer det som inverkar från 
andra marknader enbart belysas ytligt. Hyresmarknaden berörs i sin tur av ett 
regelsystem och av ekonomiska krafter, och examensarbetet kommer därför att 
lägga mer fokus vid dessa ämnen.  
 
De senaste åren har ordet rimlighet florerat i debatter om hyra. Efterfrågan på 
nya bostäder är ett faktum och trycket om att bygga bra nya hyresrätter till en 
rimlig bostadshyra har ökat. Boverket har i sin rapport ”Bostadsmarknadsanalys 
Skåne 2010” kartlagt bostadsmarknaden i Skåne län.4 Skånes befolkning har ökat 
mest i de västra delarna, och inom de närmsta tio åren kommer Malmö, Lund och 
Helsingborg ha den största ökningen i antalet personer räknat.5 
Befolkningstingstillväxten och dess befolkningssammansättning kommer i sin 
tur påverka efterfrågan på bostadsmarknaden. Invandringen, unga 
bostadsdebutanter och äldre pensionärer utgör en stor grupp av befolkningen som 
är i behov av bostäder.6 Av Skånes 33 kommuner uppger cirka 25 kommuner att 
de har bostadsbrist sedan mitten på 200-talet.  Orsaken till bostadsbristen har 
varit låg nyproduktion av bostäder under en längre period.7 Boverket uppskattade 
att det behövde byggas i Skåne ungefär 5 000 bostäder årligen mellan år 2000 till 
2010 för att bemöta befolkningstillväxten. Endast under åren 2006 och 2007 kom 
nyproduktionen på bostäder upp till Boverkets skattade nivån, de andra åren har 
bostadsbyggandet varit lågt.8 Under 2010 och 2011 förväntas 
bostadsproduktionen ta fart i Skåne- cirka 5 550 respektive 6 540 bostäder räknas 
byggas. Summan av nyproduktion av bostäder i Malmö, Lund och Helsingborg 
kommer utgöra mer än hälften av vad som räknas att byggas under åren 2010 till 
2011.9 Hyresrätten är den upplåtelseform som det finns störst behov av. Sedan 
2004 uppger cirka 30 kommuner i Skåne att de har brist på hyresrätter.10 Störst är 
bristen på mindre hyreslägenheter som ettor och tvåor. I rapporten, framtagen av 
Länsstyrelsen, framkommer att 13 kommuner i Skåne anser att de har brist på 
hyresrätter med rimlig hyresnivå för att tillgodose behovet av bostäder till 
flyktingmottagningen.11 Vad är det som menas med ”rimlig hyresnivå”? 
 
I januari 2011 fick Sverige två lagändringar och en ny lag som presenteras i 
proposition ”Allmännyttiga kommunala bostadsaktiebolag och reformerade 
                                                                                                                                    
 
4 Länsstyrelsen i Skåne län 2010a 
5 Ibid. 
6 Ibid. 
7 Ibid. 
8 Ibid. 
9 Boverket 2010 
10 Länsstyrelsen i Skåne län 2010a 
11 Ibid., Tabell 3 
15 
 
hyressättningsregler” 2009/10:185. Vidare i arbetet kommer lagändringarna och 
den nya lagen beskrivas gemensamt som den nya reformerade lagen. För att kort 
beskriva den nya reformerade lagen så har lagstiftaren tagit bort den 
hyresnormerande rollen för de kommunala bostadsaktiebolagens och ersatt denna 
roll med en hyresnormerande roll för de kollektivt förhandlade hyror, oavsett om 
de är förhandlade med kommunala bostadsbolag eller privata 
hyresfatighetsägare. Lagstiftaren har även sagt de kommunala 
bostadsaktiebolagen ska drivas som ett vinstdrivande företag och därmed 
kommer ett avsteg från självkostnadsprincipen att börja gälla. 
Bruksvärdesprincipen vid hyressättning kommer fortfarande gälla vid 
förhandling av bostads hyror för både de privata och de kommunala 
bostadsföretagen.12 
1.2 Problemformuleringen 
Det finns många aktörer på hyresmarknaden och varje aktör kan ha sin egen 
uppfattning om vad som menas med begreppet rimlig bostadshyra och vilka 
faktorer som spelar roll för att uppnå en vad de anser vara en rimlig hyresnivå. I 
arbetet har olika aktörer på hyresmarknaden identifierats för att kunna ge svar på 
vad dessa upplever som rimlig bostadshyra. Arbetet utgår från två olika 
perspektiv på hyran, ett utifrån ett lagreglerat och juridisk perspektiv och det 
andra utifrån ett ekonomiskt perspektiv. Ur det ekonomiska perspektivet kommer 
det att delas upp i ett mikroekonomiskt och ett företagsmässigt perspektiv. 
Faktorerna som påverkar hyra kan härstamma från de ekonomiska och juridiska 
ämnesområdena och studien kommer visa det komplexa samspelet mellan dessa. 
Vidare har det även studerats vilka som är de möjliga konsekvenserna med den 
nya lagregleringen som kommer att antas i januari 2011. Arbetes syfte är att ge 
svar på följande frågor: 
 
1. Finns det en nivå på hyran som anses vara rimlig, och vilka är de 
faktorer som påverkar synen på rimligheten? 
 
2. Vilka eventuella konsekvenser/möjligheter upplever de olika aktörerna 
på hyresmarknaden i och med den nya lagändringen? Vad tror 
aktörerna kommer att hända med hyresnivåerna efter lagreformen?  
 
                                                                                                                                    
 
12 Finansdepartementet 2010 
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1.3 Syfte och mål 
Det övergripande syftet med examensarbetet är att analysera begreppet ”rimlig 
bostadshyra”. Finns det en hyresnivå som anses vara rimlig och vilka 
bakomliggande faktorer påverkar synen på rimligheten? Arbetet handlar även om 
att undersöka hur de olika aktörerna på hyresmarknaden upplever hur den nya 
lagändringen kommer påverka hyresutvecklingen. Målet är att identifiera vilken 
nivå som rimlig bostadshyra anses ligga på och aktörernas ställningstagande till 
lagändringen som träder i kraft januari 2011. 
1.4 Avgränsning 
En geografisk avgränsning av hyresmarknaden har gjorts till tre skånska 
kommuner. Dessa kommuner är en del av Öresundsregionen. Aktörerna på 
hyresmarknaden har varit verksamma i Malmös, Lunds, och Helsingborgs 
kommuner. Vidare i arbetet kommer aktörerna på hyresmarknaden att benämnas 
enbart som aktörerna.   
 
De identifierade aktörerna i detta arbete är kommunala bostadsbolag, privata 
hyresfastighetsägare, fastighetsutvecklare, konsulter inom 
hyresmarknadsbranchen och hyresgästorganisationsrepresentanter. Det finns 
även andra intressenter och aktörer på hyresfastighetsmarknaden så som 
kommunledning, entreprenörer, kreditgivare och samhället. Då ämnet hyra är ett 
politiskt laddat ämne har arbetet tagit ett neutralt partipolitiskt ställningstagande. 
Därför har kommunledningen, politiker som sitter i styrelsen för de olika 
kommunala bostadsbolagen eller någon annan aktör på hyresmarknaden som är 
politisk bunden, valts att inte intervjuas. De byggtekniska och olika tekniska 
förvaltningsåtgärder som skulle medför att hyresnivåerna sänkte ligger även 
utanför detta arbetes gränser.  
 
Segregation är även ett annat ämne som är välförknippat med hyror och 
hyresnivåer. Även detta ämne ligger utanför arbetets avgränsning.  
1.5 Målgrupp 
Arbetet är skrivet för de som har grundläggande fastighetsekonomiska och 
fastighetsjuridiska kunskaper.   
1.6 Disposition 
Kap 1- Inledning: I det inledande kapitel beskrivs bakgrunden för ämnet, 
problemformuleringen och syftet med studien. Det ska ge läsaren förståelse för 
17 
 
ämnet. Vidare presenteras även arbetets avgränsning och till vilken målgrupp 
arbetet riktar sig till. 
 
Kap 2 - Metod: I kapitlet görs en generell beskrivning och jämförelse av två 
undersökningsmetoder. Därefter väljs vilken metod som ska användas för 
arbetet. Därefter redovisas tillvägagångssättet för arbetet. 
 
Kap 3 – Teori: I teorikapitlet redovisas det som ligger till grund för förståelse 
om ämnet och kommande analys. Därför redovisas övergripande 
fastighetsekonomi, mikroekonomiska modeller, juridiken som påvekar hyran och 
hur hyressättningen faktiskt går till.  
 
Kap 4 – Resultat: I kapitlet redogörs vilka aktörer som har deltagit i 
undersökningen. Citat från intervjuerna redovisas på ett strukturerat sätt.  
 
Kap 5 – Analys: Här förklaras och presenteras de analyser som gjorts baserat på 
teorin för ämnet och intervjuerna.  
 
Kap 6 – Slutsats: Under detta kapitel görs en samlad slutsats på hela 
undersökningen. Även svaren på frågorna som ställdes under 
problemformuleringen besvaras under detta kapitel.  
 
Kap 7 – Referenser 
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2 Metod 
I kapitlet görs först en allmän beskrivning av två olika metoder för hur ett 
forskningsarbete kan gå till. Därefter görs ett ställningstagande till vilken metod 
som lämpar sig bäst för detta arbete och en fördjupad beskrivning på just detta 
metodval. Vidare redovisas genomförandet av arbetet genom val av ämne, 
arbetets tillvägagångssätt och datainsamling av undersökningen. 
2.1 Kvalitativa och kvantitativa angreppssätt 
Metod är det redskap som används för att uppnå målen i den undersökning som 
arbetet föreskriver. Metoden är till för att lösa problemet och komma fram till ny 
kunskap eller medvetenhet. För att komma fram till ny kunskap erfordras 
metodval där de olika vetenskapliga metoderna kan variera sinsemellan. 
Metoden sätter sin prägel på hela arbetet och ger ett övergripande sätt på hur 
ämnet behandlas. Metoden ska hjälpa till att komma fram till en ny kunskap och 
allt som leder till nya lärdomar är metoder. 
 
Det finns två metodiska angreppssätt, den ena kallas för kvantitativa metoden 
och den andra för kvalitativa metoden.13 Dessa går i sin tur att kombinera med 
varandra. En forskare behöver inte hålla sig strikt till den metod som denne har 
valt utan kan kombinera olika metoder. Vad som skiljer dessa angreppssätt åt är 
att med den kvantitativa metoden omvandlas informationen som har insamlats 
till siffror eller mängder och där den kvalitativa metoden tar mer fokus på 
beskrivning och förståelse runt ämnet.14Båda angreppsätten leder till att en ökad 
förståelse om ämnet som undersöks. Den största skillnaden ligger i upplägget av 
undersökningen där den kvalitativa studien är mer flexibel medan kvantitativa är 
mer strukturerad.15 
 
Själva undersökningens profil skiljer sig även åt för de båda angreppssätten. Den 
kvalitativa metoden ska ge en helhetsbild och spegla aktörsperspektivet. 
Undersökningen är koncentrerad på några få undersökningsenheter medan det 
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kvantitativa angreppssättet tar fasta på en större mängd enheter och därmed görs 
statistiska generaliseringar.16 
 
Vid upplägget av undersökningen har den kvalitativa studien en flexibel 
egenskap med vilket menas att under undersökningens gång kan frågeställningen 
justeras om det finns något i frågeställningen som har glömts eller som är 
felformulerat.17 Flexibiliteten kan också gälla vid intervjuer där det kan handla 
om vilka frågor som tas upp och vilken ordning de har. Men flexibiliteten kan 
även leda till svaghet i undersökningen.18 Det kan bli svårt att jämföra olika 
enheter med varandra, genom till exempel att vid första intervjun erhölls mindre 
kunskap i jämförelse med den sista, och det på grund av att forskaren inte hade 
tillräckligt med kunskaper i början av intervjuundersökningen. I kvantitativ 
metod standardiseras upplägget. Detta kan göras genom att det finns en tydlig 
gräns för vad som är teori och vad som är informationsinsamling.19 Genom 
teorin kan problemformuleringen ändras och inte förr än problemformuleringen 
är fastställd kan den konkreta informationssamlingen påbörjas. Det vill säga att 
ny kunskap som kommer fram under kunskapsinsamlingen får inte lov att ändra 
undersökningens planering och upplägg. Alla de intervjuade ska få samma 
frågor, helst ska de även få samma svarsalternativ. 
 
Vid insamling av information skiljer sig de båda metoderna åt. Vid den 
kvalitativa studien är insamlingen av information anpassad efter informatörens 
situation.20 Det är informatörens uppfattning som blir informationen. Den 
kvantitativa information insamling präglas av avstånd där frågorna redan är 
bestämda och därmed även bestämda svar.21 Det tar inte ställning till om 
informatören anser att frågan är relevant. 
 
Den kvalitativa studien möjliggör för relevanta informationstolkningar.22 I och 
med att metoden är flexibel och ändringar kan göras under studiens gång, finns 
risk att tolkningarna mellan undersökningsenheterna inte blir entydig. Ju fler 
justeringar som görs ökar risken för att informationen blir av olika slag mellan de 
olika informationskällorna. Då kvantitativ studie präglas av ett avstånd mellan 
forskaren och informationskällan, begränsas undersökningen.23 Materialet kan 
bli allt för ytligt och missa den variation av tolkningar som de olika 
informationskällorna besitter. 
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2.2 Val av metod 
För denna studie har den kvalitativa metodiken valts då frågeställningen är 
formad på sådant sätt att försöka förstå vad de olika aktörerna upplever vad 
innebörden rimlig bostadshyra betyder. Den kvalitativa metoden möjliggör att 
förstå hur de olika aktörerna använder begreppet rimlig bostadshyra och hur de 
ställer sig till lagreformen . Därför har den kvalitativa metoden ansetts vara den 
mest lämpliga. 
 
Den kvalitativa undersökningen är av deskriptiv läggning.24 Vad som utmärker 
den deskriptiva undersökningen är att den är beskrivande och all fakta som tas 
med i beskrivningen ska vara relevanta för frågeställningen. Forskaren kan 
beskriva vad som har hänt tidigare liksom beskrivning av nutid.  
Undersökningen är empirisk och är till för att ge en bättre förståelse vad som 
menas med rimlig bostadshyra. De fakta som har samlats in och belysts måste 
komma till användning och visa någonting i slutändan. 
2.3 Kvalitativa metodens grunder och tillvägagångssätt 
Genom att undersöka en informationskälla inifrån kan en djupare förståelse 
uppnås för det som undersöks, detta är vad den kvalitativa metoden möjliggör. 
Det är grundläggande att kunna se både yttre och inre perspektiv så att ämnet 
både kan förstås och förklaras på ett riktigt sätt. Det finns fyra principer som 
karaktäriserar den kvalitativa metoden. Det en är närheten till 
undersökningsenheterna. Mötet med enheterna ska göras mellan fyra ögon. Den 
andra principen är att arbetet ska återgiva vad som har hänt på ett riktigt och sant 
sätt. Den tredje principen säger att arbetet bör har deskriptiva beskrivningar för 
att förstå olika förhållanden. Den sista principen säger att arbetet ska innehålla 
direkta citat från intervjuerna. 25 
 
De krav som ställs på informationen vid undersökningsmetoder är att den ska 
vara reliabel, det vill säga pålitlig, och valid, med andra ord giltig. Mer om 
reliabel och valid under kapitel 2.3.1 Reliabel och valid information. 
 
Själva forskningsprocessen ska gå till på sådant sätt att forskaren har en 
värderingsmässig uppfattning och en ren faktamässig uppfattning. Dessa 
samspelar och visas i den modell som heter hermeneutiska cirklar.26 Modellen 
visar hur tolkningen växer fram mellan undersökarnas förförståelse och deras 
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möte med ny information. Den tolkningen som växt fram leder till en ny 
förståelse som i sin tur blir förförståelse i kommande tolkningsansatser. 
Förförståelse menas med den uppfattning undersökaren har om en företeelse 
genom egna erfarenheter eller utbildning. 
 
Figur 1. Växelverkan mellan två hermeneutiska cirklar.
27
 
 
Bilden ovan, se figur 1, visar växelspelet mellan undersökaren, forskaren, och 
undersökningsenheten. De två hermeneutiska cirklarna kallas för den kognitiva 
cirkeln och den normativa cirkeln.28 Den kognitiva cirkel är den som är till höger 
i figuren. Denna har sin utgångspunkt i förförståelsen och utifrån förförståelsen 
kommer undersökaren fram till ett problem eller en för teori.29 Därefter 
forumleras en frågeställning som sedan prövas på undersökningsenheterna. Den 
information som undersökaren får kommer att vara ostrukturerad men vid 
bearbetning av informationen kommer det att leda till nya frågeställningar. Den 
andra cirkeln, till vänster, kalls för den normativa cirkeln. Cirkeln grundar sig i 
fördomar, alltså de förställningar som undersökaren själv har om ämnet.30 
Forskaren måste pröva sina egna uppfattningar som leder vidare till korregering 
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av forskarens egna fördomar. Båda cirklarna visar vilka faktorer som styr 
slutprodukten och forskningsprocessen.31  
 
Intervjuprocessen inom den kvalitativa metoden går till genom att låta 
undersökningsenheten själv styra samtalet. För att det inte ska finnas en styrning 
från forskaren behövs därför inget frågeformulär.32 Syftet är att få fram 
uppfattningen som den intervjuade har. Forskaren kan ha en manual eller en 
handledning till hjälp för att få fram de faktorer som är viktiga. När det gäller 
urvalet vid undersökningsenheter ska det göras systematiskt utifrån kriterier som 
är teoretiskt och strategiskt definierade.33  
 
Som en del av studien utgör källa och hur forskaren får tag på informationen en 
väsäntlig roll i undersökningen. En källa kan definieras som ”skriftligt 
nedtecknat material” och kan både variera i innehåll och kvalitet bland olika 
källor.34 Källan ska förmedla ett budskap. Frågeställningen påverkar vilken källa 
forskaren kommer att använda sig av. Det finns två typer av källor, den ena 
kallas normativ, en värderande källa så som exempelvis lagar och förordningar. 
Den andra kallas för kognitiv och är mer berättande, ett exempel på det är 
offentlig statistik. Även den tidmässiga aspekten påverkar källan i det fall om 
källan är historiskt inriktad eller om den är framtidsinriktad. Detta medför att det 
finns 4 huvudsakliga former av källor.35 
 
Tabell 1. Beskrivning på hur de kognitiva och normativa källorna olika tidsinriktningar.
36
 
 Historisk Framtid 
Kognitiv Beskrivande Förutsägande 
Normativ Värderande Målinriktad 
 
Källor kan kategoriseras ytterligare genom att skilja på konfidentiella och 
offentliga källor i relation mot personlig eller institutionell prägel. 
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Tabell 2. Hur personliga och institutionella källor skiljer sig åt om de är konfidentiella eller 
offentliga.
37
 
 Personlig Institutionell 
Konfidentiella Dagbok, privata brev Interna arbetsdokument, 
hemliga rapporter 
Offentliga Tidningsartiklar, 
insändare, memoarer 
Rapporter, årsberättelser, 
protokoll, partibeslut 
 
Källorna ska även granskas och detta görs i fyra olika faser. Den första fasen 
kallas för källobservation vilken tar fasta vid vilka källor kan belysa 
frågeställningen. Det handlar om att se vilka källor som finns tillgängliga och 
relevanta. Det kan bli allt för ogenomförbart om forskaren ska gå igenom all 
relevant källa och därför sker en sållning där källorna ska förmedla en 
helhetsbild.38 Nästa fas är att bestämma källans ursprung, vad eller vem som är 
upphovet till källan. Här tas ställning till huruvida källan är förfalskad eller inte, 
om det handlar om en förstahands- eller andrahandskälla. 39Den tredje fasen är 
att tolka källan, forskaren analyserar vad som står i källan.40 Den sista fasen vid 
källkritik är bestämmande om källan är användbar eller inte.41  
 
När all kvalitativdata är insamlad ska den struktureras, analyseras och tolkas. Då 
intervjuerna ligger som inspelningar i en diktafon eller som anteckningar kan 
sammanfattning av intervjuerna göras. Utskrifterna av sammanfattningen av 
intervjurena kan skickas ut till de intervjuade så att de får chansen att se om 
deras åsikter har återangivits på ett korrekt sätt. Referaten från intervjuerna ska 
göras begripliga, de intervjuade ska kunna vara anonyma och talspråket bör inte 
göras om till skriftspråk.42 Vid analys av referaten från intervjuerna finns två 
olika former av textanalys, helhetsanalysen och delanalysen. Vid helhetsanalysen 
tas de delarna av intervjun ut som bäst illustrerar den allmänna uppfattningen 
som den intervjuade har. Vid delanalysen delas intervjutexten upp i påståenden 
som senare räknas.43  
 
Därefter redovisas hela analysen och resultat från undersökning i ett skrivet 
arbete. 
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2.3.1 Reliabel och valid information 
För att ge studiens resultat ett vetenskapligt värde måste undersökningsmetoden 
uppfylla krav på reliabilitet och validitet. Reliabiliteten anger hur pålitlig 
undersökningen är och inriktar sig åt att ange tillförlitligheten hos ett 
mätinstrument.44 Reliabiliteten har inte samma centrala roll i kvalitativa 
undersökningar som det valida kravet.45 Detta beror på att syftet med den 
kvalitativa undersökningen är att få en bättre förståelse på det som studeras, i 
detta fall, hur olika aktörer ställer sig till begreppet ”rimlig bostadshyra”. Det är 
omöjligt att få representativ statistik då de olika aktörerna har olika tolkningar på 
vad som menas med begreppet ”rimlig bostadshyra”. Ju högre pålitlighet desto 
bättre representativ statistik. Det är av en större fokus på att skapa en bättre 
förståelse för hur de olika aktörerna tolkar begreppet. Därför är det av större vikt 
att få tag på undersökningsenheter som agerar på hyresmarknaden och kan 
förmedla en bild på hur dessa tolkar begreppet.46 
 
Med validitet menas att forskaren verkligen mäter det som var avsett att mäta, 
med andra ord relevansen.47 Alla aktörerna som har deltagit i studien har 
bedömts vara relevanta för att delta i undersökningen. Eftersom forskaren har en 
närhet till undersökningsenheten blir informationen giltig.48 Denna närhet kan 
även skapa problem då forskaren inte uppfattar undersökningsenheten rätt. För 
att minska eventuella missuppfattningar och därmed stärka validetskravet har 
sammanfattning av intervjun skickats tillbaka till de intervjuade så att de fick 
chans att korrigera eventuella fel. 
 
När det gäller denna typ av studier är det reliabiliteten i den insamlade 
informationen som ska värderas.49 Detta möjliggör för undersökningsenheterna 
att själva kontrollera om informationen är pålitlig eller inte. 
2.4 Genomförande 
Vid genomförandet av examensarbetet har flera steg tagits. Första steget har varit 
att välja ämne och en passande rubrik till frågeställningen. Därefter har ett visst 
tillvägagångssätt tillämpas utifrån den metodik som har valts. Senare har en 
analys på de empiriska data och en diskussion kring analysen gjorts. 
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2.4.1 Val av ämne 
Jag har valt ett ämne som jag anser ligger nära min utbildning. Vid samtal med 
min handledare om vilket område jag skulle kunna tänka mig fördjupa mig i kom 
ämnet hyra upp. Hyra kombinera både juridik och ekonomi vilket är två 
ämnesområden som jag har under min utbildning funnit vara intressanta. Efter 
valet av ämnet konstruerades frågeställningen.  
 
2.4.2 Tillvägagångssätt och datainsamling 
När frågeställningen hade formulerats startade jag med att samla på mig fakta 
och läsa in mig på ämnet hyra vilket jag senare skulle kunna använda som teori i 
uppsatsen. Detta gjordes dels för att klargöra olika begrepp, förstå 
hyressättningens uppbyggnad och för att försöka ge definition på vissa begrepp. 
Därefter började jag skriva teorin på ett beskrivande sätt. Det var mest för att ge 
en bakgrundsfakta för att visa komplexiteten av hyrans uppbyggnad och hur 
hyran påverkas av olika ämnesområden. Teorin och förförståelsen för ämnet hyra 
kommer även att ligga till grund för analysen och diskussionen.  
 
När det gäller vilka källorna som jag har valt för teorin har det varit litteratur 
som har belyst ämnet på ett objektivt sätt. Jag har varit noga med att i texten 
belysa om det är någon, till exempel en författare, som har tagit ett 
ställningstagande. Källorna har både varit normativa och kognitiva. Andra källor 
har varit offentliga personliga och offentliga institutionella. På så sätt har 
variationen av källorna varit bred. Litteraturstudier har genomförts för att kunna 
på ett grundligt och korrekt sätt återge teorin som är väsentlig för uppsatsen. 
Litteraturen har letats främst via Lovisa, Lunds universitetsbiblioteks 
internetsökmotor. Litteraturstudierna har även gett konkret kunskap och 
förståelse för ämnets komplexitet. 
 
Därefter har en kartläggning på vilka aktörer som finns på hyresmarknaden 
gjorts. Det tillvägagångssätt i uppsatsen som har tillämpas vid undersökning av 
frågeställningen är litteraturstudier och intervjuer. För att få svar på 
problemformuleringen och därefter kunna dra en slutsats, krävs det att de 
identifierade och valda aktörerna kommer till tals. Insamling av data har gjorts 
på följande sätt: 
 
Jag har valt att gruppera personerna som har ingått i studien i fyra olika 
kategorier för att senare i analysen kunna se om svaren liknade varandra eller 
skiljde sig åt. Självklart hade det gått att ha flera kategorier men jag såg det som 
dessa kategorier speglade väl de personer som ingick i studien. Sammanlagt 
intervjuade jag tolv personer som på ett eller annat sätt arbetar på 
hyresmarknaden i Öresundsregionen. Personer har, utifrån vilken organisation 
eller företag de företrädde, blivit tilldelad en aktörsgrupp. Jag kategoriserade in 
de tolv personerna under fyra rubriker beroende på vilken aktör de företrädde;  
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1. De privata fastighetsägarna, är de hyresfastighetsägarna som inte utgörs 
av kommunala bostadsbolag. Organisationen Fastighetsägarna Syd har 
även räknats in i denna grupp.  
2. De kommunala bostadsbolagen, är de hyresfastighetsägare som lagen 
definierar som de kommunala bostadsaktiebolagen.   
3. Hyresgästrepresentanter, de personer som arbetar i 
Hyresgästorganisationen eller jagvillhabostad.nu. 
4. Övriga aktörer, de personer som jobbar som konsulter eller med 
fastighetsutveckling på hyresmarknaden.  
  
Undersökningsenheterna, de som jag har valt att intervjua, har kontaktats via 
mail eller telefon där jag har frågat om de skulle vilja ställa upp på en intervju för 
ett examensarbete. Vissa av de tillfrågade har tackat nej till att delta i studien. De 
tolv personerna vars citat som redovisas i arbetet var de som tackat ja till att 
medverka i studien. Vid varje intervjutillfälle har jag presenterart mig själv och 
pratat om min utbildning och syftet med examensarbetet. Många har sagt att det 
är ett svårt ämne men tyckt att det var intressant. Jag har i vissa fall i förväg 
skickat ut vilka frågor som jag skulle vilja gå igenom, men oftast har 
intervjusamtal varit öppna och spontana. Det har fungerat bäst så, då min 
kunskap om ämnet växte för varje intervjutillfälle. Personerna som har 
medverkat på intervjuerna har i vissa fall gått med på inspelning av samtalen, 
några har avstått. För att minska eventuella missuppfattningar har en 
sammanställning av intervjuerna gjorts på det jag ansåg vara av betydelse. 
Referaten från intervjuerna har skrivits som talkspråk. Sedan har 
intervjusammanfattningen skickats ut till berörda personer så att de har fått 
chansen att korrigera och verifiera min tolkning av intervjun. En del av de 
intervjuade personerna har justerat min sammanfattning på intervjuerna och 
andra har inte gjort det. Det är de viktiga och intressanta delarna av intervjuerna 
som har lyftas fram i arbetet. Jag har valt att låta de intervjuade personerna vara 
anonyma inte har varit relevant att vem som har sagt vad. Det som har varit av en 
större betydelse i undersökningen att försöka förstå hur aktörerna behandlar och 
värderar begreppet ”rimlig bostadshyra”. 
 
Som en andra del av undersökningen har jag har även använt mig av den 
proposition som regeringen arbetat fram för att få fram relevant data som är en 
del av undersökningen. Detta för att ge förståelse för hur den nya lagen fungerar 
och för att se och undersöka vilka konsekvenser eller möjligheter som den nya 
lagen och lagreformen medför. 
 
Vid presentation av resultatet och analysen från intervjuerna har jag tagit ut de 
citaten som jag anser spegla hur aktören tolkar begreppet rimlig bostadshyra. 
Därför har jag gjort en helhetsanalys på texten och kommit med egna analyser.  
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3 Teori 
I teoriavsnittet förklaras de referensramar och redskap som ligger till grund för 
undersökningen och diskussionen av frågeställningen.  De teoretiska modellerna 
som kommer att redogöras ligger inom ämnesområdet ekonomi och juridik. Även 
vissa begrepp kommer att klargöras under detta kapitel.  
3.1 Ekonomisk hyresfastighetsförvaltning 
En hyresfastighet är den avgränsande marken med tillhörande byggnad eller 
anläggning. Det är byggnaden som kallas hyreshus, och i denna har hyresrätter 
med bostadsändamål upplåtits. Hyresfastigheten med hyreshus kan ses som ett 
realkapital som producerar förvaltningstjänster.50 Hyresfastigheten ska generera 
avkastning som fördelas mellan ägarna (genom avkastning på det egna satsade 
kapitalet), kreditgivarna (genom räntor och amorteringar) och samhället (genom 
skatter)51. Det som utmärker en hyresfastighet är att den är lägesfixerad, 
beständig och kapitalkrävande. Med fastighetsförvaltning menas ”[…] en 
process där arbete, kapital och kunnande omvandlas till utrymme och 
service[…]”52.  
 
Ägaren till hyresfastigheten kan antingen utgöras av en fysisk eller juridisk 
person. De juridiska personerna kan inneha hyresfastigheten genom aktiebolag, 
ekonomisk förening, stiftelse eller som handelsbolag. De kommunala 
bostadsföretagen äger sina fastigheter främst genom aktiebolagsform och för de 
privata hyresfastighetsföretagen är den största delen aktie- eller 
handelsbolagsägda.53 Vidare i arbetet kommer begreppet fastighetsföretag att 
användas som ett generellt ord för de olika ägandeformerna som finns och ordet 
fastighetsägare för ägaren som innehar en hyresfastighet oavsett om denne är 
fysisk eller juridisk. Motiven till ägandet kan variera från att vara sociala och 
bostadspolitiska till att förvaltningen ska generera ett förräntningskrav. Det finns 
många olika intressenter och aktörer som berörs av hyresfastigheten och 
fastighetsförvaltningen. Det är aktörer såsom ägare och förvaltare, som inte 
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behöver vara en och samma person då förvaltningen kan läggas ut på 
entreprenad. Nyttjarna av hyreshuset kallas hyresgäster och lokalhyresgäster 
berörs också av hyresfastigheten. Kreditgivarna, som utgörs av banker och andra 
kapitalplacerare är andra viktiga intressenter. Även samhället berörs av 
hyresfastigheten. Med samhället menas kommunen med deras planmonopol, 
beskattningssystem och regelverk.54 På så vis finns många olika grupper av 
intressenter på hyresmarknaden som berörs av en hyresfastighet och dess 
förvaltning. Listan kan göras lång på vilka grupper av intressenter som berörs. I 
denna studie har det valts att studera de aktörerna/intressenterna på 
hyresmarknaden som är mer eller mindre kopplade till bostadshyran.  
 
3.1.1 Hyresfastighetsekonomi 
De betalningsströmmar som genereras vid fastighetsförvaltningen är främst 
hyres-, drift- och underhållsbetalningar samt finansiella betalningar. In- och 
utbetalningarna kan delas upp i engångsbetalningar och i löpande betalningar. 
För enkelhetens skull antas att det är endast ett hyreshus med enbart 
bostadslägenheter som genererar dessa betalningsströmmar. Engångsbetalningar 
antas vara de betalningar som sker med ett års mellanrum och löpande 
betalningar avser de som sker mer frekvent.55 I tabell 3 redovisas de vanliga 
betalningsströmmar en hyresfastighet kan tänkas ha.  
 
Tabell 3. Hur hyresfastighetens olika betalningsströmmar ser ut beroende på om de är 
engångsbetalningar eller löpande betalningar. 
ENGÅNGSBETALNINGAR LÖPANDE BETALNINGAR 
Inbetalningar Inbetalningar 
+ upptagande av lån + hyror 
+ fastighetsförsäljning + övriga finansiella inbetalningar 
(ränteintäkter) 
Utbetalningar Utbetalningar 
- fastighetsköp - drift (uppvärmning, vatten och 
avlopp, el, osv.) 
-ny-, till-, ombyggnad, periodiskt 
underhåll 
- löpande underhåll 
- slutbetalnzing av lån - räntor och amorteringar på lånat 
kapital 
 
I en hyresfastighet är oftast en del av kapitalet satsat av ägarens egna kapital och 
den andra delen utgörs av lån. Dessa utbetalningar sker oftast vid enstaka 
tillfällen. De löpande utbetalningarna brukar kallas för drift- och 
                                                                                                                                    
 
54 Bejerum & Lundström 1993 
55 Ibid. 
31 
 
underhållskostnader samt kapitalkostnader. De löpande inbetalningarna utgörs 
främst av hyror, från bostäder och lokaler.56 Redovisningen av 
betalningsströmmarna kan ligga till grund för affärsredovisningen som 
fastighetsföretaget gör och avser perioder på ett år. Eller så kan 
betalningsströmmarna även används som indata för en analysmodell. Då kan 
kalkylen avse en period på flera år.57 
 
En viktig inbetalning som sker löpande är hyrorna från bostadslägenheter. 
Eftersom studien riktar sig mot bostadshyra, bortses det vidare i arbetet från 
lokalhyra. Så när ordet hyra uppkommer menas det bostadshyran. Hyran i en 
hyresfastighet kan antingen bestämmas genom en kostnadsbaserad hyra eller 
genom vad som kallas för marknadshyra.  
 
3.1.2 Utbud och efterfråga - Marknadshyra 
Efterfrågan på en vara bestäms av köparna. Det finns olika faktorer som påverkar 
köparens efterfråga på en viss vara. De olika faktorerna kan vara exempelvis 
varans pris, vilken inkomst köparen har, hur mycket av varan köparen anser sig 
vara i behov av, hur många alternativ av varan som finns och dess priser samt 
varans utformning.58 För enkelhetens skull görs ett antagande att det är hur stor 
mängd av en vara som köparen är villiga att betala vid ett visst pris som påverkar 
köparens efterfråga. Utbudet på en vara bestäms i sin tur av säljaren. Det finns 
olika faktorer som påverkar säljarens utbud på en vara. Det kan vara faktorer 
såsom produktionskostnader, vilket pris som kan tas ut från en vara, 
vinstmaximerande samt andra faktorer.59 I detta fall görs ett antagande att det är 
enbart mängden varor som tillverkaren vill producera vid ett visst pris som 
påverkar utbudet.  
 
För att sätta både efterfrågan och utbud i relation med hyresrätter och därmed 
förklara vad som menas med marknadshyra, så görs det enklast genom att 
illustrera efterfrågan och utbudet på hyresrätter i en graf. Se figur 2.  
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Figur 2. Utbud och efterfråga, en marknadsmodell som visar jämvikt.
60
 
 
Den vertikala axeln i grafen visar de olika prisnivåerna på hyrorna och den 
horisontella axeln visar mängden hyresrätter, kvantiteten. Efterfrågekurvan och 
utbudskurvan uttrycker sambandet mellan kvantitet och pris. Efterfrågekurvan 
kommer att vara nedåtlutande och förklaras genom att när det finns få lägenheter 
kommer priset vara högt. Skulle det däremot finnas fler antal lägenheter skulle 
priset varit lågt.61 Detta sammanhang visar även hur stor mängd av lägenheter 
hyresgäster är villiga att betala för vid olika prisnivåer. Utbudskurvan är stigande 
och det kan förklaras genom att om det finns ett högt antal lägenheter så måste 
det tas ut ett högre pris eftersom tillverkaren kommer ha högre 
produktionskostnader ju större mängd lägenheter tillverkaren producerar. Där 
efterfrågekurvan skär utbudskurvan är den punkt som kallas för jämvikt.62 I 
denna punkt kan en viss mängd och ett visst pris avläsas. I jämviktspunkten ska 
både säljaren (hyresvärd/fastighetsägare) och köparen (hyresgäst) vara nöjda. 
 
Det är viktigt att förstå vilka faktorer som påverkar efterfrågekurvan och vad 
som händer om dessa faktorer ändras. Faktorer som kan påverka efterfrågan kan 
vara; inkomster ökar, befolkningen växer, förväntningar på framtida priser och 
en rad andra faktorer. Det som händer när de uppräknade faktorerna ändras är att 
efterfrågekurvan kommer att skjutas utåt och ett nytt jämviktsläge kommer att 
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ställas in. En höjning på efterfrågekurvan kommer leda till en ökning för både 
prisnivån och kvantiteten.63 
 
Marknadshyran kan sägas vara den hyra som uppstår vid en viss tidpunkt då 
utbud möter efterfrågan. Men det finns även andra sätt att tolka begreppet 
marknadshyra. I boken ”Bostäder på marknadens villkor” beskriver författarna 
Hans Lind och Stellan Lundström att marknadshyra råder det om 
fastighetsägaren både kan och får, utan några sanktioner, begära vilken hyra 
denne vill när en lägenhet blir ledig och ett nytt kontrakt ska ingås eller när 
kontraktet ska förlängas. Författarna anser att det finns problem i båda sätten att 
betrakta marknadshyran eftersom tolkningarna inte stämmer överens med vad 
som normalt uppfattas som en fri marknad. De anser att marknadshyra kan tolkas 
som den hyra som uppstår då inga särskilda regler stoppar fastighetsägaren att ta 
ut den hyra som denne vill ha när en lägenhet blir ledig. Samtidigt ska det inte 
heller finnas några regler som gör så att hyran på lång sikt avviker från den hyra 
som fastighetsägaren anser vara bäst utifrån efterfrågan och utbudet på 
marknaden.64 
 
3.1.3 Självkostnadsprincipen - Kostnadsbaserad hyra 
Självkostnadsprincipen regleras i kommunallagen 8 kap 3 c § och lagen lyder på 
följande sätt: 
 
”Kommuner och landsting får inte ta ut högre avgifter 
än som svarar mot kostnaderna för de tjänster eller 
nyttigheter som kommunen eller landstinget 
tillhandahåller (självkostnaden).”65 
 
Självkostnadsprincipen går ut på att produktens, i detta fall hyreshuset, intäkter 
ska täcka de direkta kostnader som genereras och ska ge en skälig förräntning på 
det satsade kapitalet. Därav kommer vinstintresset inte vara så påtagligt. Hyrorna 
i de kommunala bostadsbolagen blir därför självkostnadsbestämda.66 För att lätt 
kunna förstå hur självkostnadsprincipen fungerar kan jämförelser dras med en 
bostadsrättsförenings syfte. Bostadsrättsföreningens syfte är att verka för 
medlemmarnas ekonomiska intresse. Därför kommer bostadsrättsinnehavaren att 
betala en avgift till föreningen som motsvarar de kostnader som uppkommer vid 
upprätthållandet av förvaltningen av boendet och bostadsföreningen. 
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Självkostnaden kan antingen göras på företagsnivå, där företagets alla produkter 
bär företagets sammanlagda kostnader, eller att varje enskild produkt får bära 
sina egna kostnader. Inom de kommunala bostadsbolagen så tillämpas 
självkostnadsprincipen på företagsnivå vilket innebär att hyresintäkterna från de 
kommunala bostadsbolagens alla hyreshus ska täcka bolagets samtliga 
kostnader.67 Hyresuttaget, som de kommunala bostadsbolagen räknar ut 
beroende på bolagets kostnader, blir den hyrespott som sedan fördelas i beståndet 
med det relativa bruksvärdet som har förhandlats fram med 
hyresgästföreningen.68 
 
3.1.4 Hyresfastighetsinvestering 
Det är en långsiktig process att investera i en hyresfastighet. För att få en bättre 
förståelse vad som sker under den långsiktiga investeringsprocessen kan 
byggnadens livstid och ägandets livstid i två olika livscykler. Dessa två 
livscykler kretsar kring tidsaxeln och illustreras i bilden nedan, se figur 3.69 
 
Figur 2. Investeringsmodell som visar ägarens livscykel och byggnadens livscykel.
70
 
 
En investering innebär att initiala utbetalningar förväntas ge framtida förväntade 
nyttor. Det grundkapital investeringen består av kan vara inköpspriset på en 
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redan bebyggd hyresfastighet eller vara det anskaffningspris som avser att 
bebygga en hyresfastighet.71 Det är viktigt att hålla isär de två begreppen, det ena 
är pris, som uppkommer ur köparens betalningsvilja. Det andra begreppet är 
kostnad som är de utgifter som genereras vid produktion av en vara eller tjänst.72 
Anskaffningspriset är det som ägaren kommer att betala för ett färdigställt och 
nyproducerat hyreshus. Vidare finns två begrepp, driftnetto och betalningsnetto, 
som uppkommer då hyresintäkterna ska täcka förvaltningskostnaderna. Vid 
förklaring av begreppen tas ingen ställning till om nyckeltalen är kopplade till 
hyresfastigheten eller till fastighetsföretaget. 
 
Driftnetto (DN): Hyresinbetalningar (+ övriga inbetalningar) – Driftutbetalningar 
– Underhållsbetalningar – Administrationsutbetalningar - Fastighetsskatt. 
Driftnettot ska förränta det egna och det lånade kapitalet i hyresfastigheten. 73 
Driftnettot förväntas ge ett överkott och är en central del i den ekonomiska 
styrningen som fastighetsföretaget har. På lång sikt uttrycker driftnettot 
fastighetens produktionsförmåga. På kort sikt kan driftnettot variera på grund av 
olika underhållsåtgärder. Har fastighetsföretaget flera hyresfastigheter i sitt 
bestånd varierar driftnettot mindre. Reelt kommer driftnettot att sjunka över 
tiden.74 
 
Betalningsnetto (BN): Driftnetto – Amorteringar – Räntor. Betalningsnettot är 
det resultatmått som ska ge utrymme till förräntning på det egna kapitalet.75 
Betalningsnettot uttrycker fastighetens likviditetsbidrag till fastighetsföretaget.76 
 
Hyresfastighetens marknadsvärde är även väsentligt att räkna ut då skillnaden 
mellan marknadsvärdet och lånet utgör ägarens egna kapital. För att visa hur de 
olika betalningsflödena och hyresfastighetens marknadsvärde utvecklas över 
tiden har detta illustrerats i en investeringsmodell, se figur 4. Generellt händer 
följande; hyreshuset tappar sin modernitet ju äldre byggnaden blir på grund av 
slitage. Till följd av minskad attraktivitet på hyreshuset kommer hyrorna falla 
med tiden både relativt och i fast penningvärde. Underhåll- och driftkostnaderna 
kommer att öka i fast penningvärde över tiden. Detta medför att driftnettot 
minskar, vilket får till följd att hyresfastighetens värde sjunker.77 
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Figur 3. Investeringsmodell som visar marknadsutvecklingen över tiden.
78 
 
Det finns flera olika kalkylmetoder för att få översikt på hyresfastighetens 
ekonomi och därmed kunna göra en investeringsbedömning. En 
investeringskalkyl innehåller vanligtvis följande variabler; grundinvesteringen, 
de löpande in- och utbetalningarna, ett restvärde som visar förväntat 
försäljningspris på hyresfastigheten, kalkylperioden och kalkylräntan.79 
 
Kalkylperiodens längd kan antingen vara efter investerarens planeringshorisont 
som understiger hyresfastighetens ekonomiska livslängd, eller så kan 
kalkylperioden vara 50 år som är hyreshusets ekonomiska livslängd.80 Det är 
skatteverkets rekommendation att den årliga värdeminskningen bör vara 2 % för 
hyresfastigheter.81 
 
Restvärdet är beroende på kalkylperiodens längd.82 Om kalkylperioden är mindre 
än den ekonomiska livslängden på hyresfastigheten är det förväntade 
försäljningspriset positivt vilket blir lika med restvärdet. Skulle kalkylperioden 
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vara lika lång som den ekonomiska livslängden skulle restvärdet bli noll vid 
kalkylperiodens slut. I vissa fall kan det även bli negativa restvärden.83 
  
Kalkylräntan inom fastighetsekonomiska kalkyler visar det förräntningskrav som 
finns på insatt kapital. Kalkylräntan gör det möjligt att jämföra till exempel 
betalningsnettot över tiden med en fast tidpunkt. Då kalkylperioden kan vara 
olika lång är det väsentligt att vara konsekvent och ta fasta vid om den 
ekonomiska kalkylen ska vara real eller nominell. Är kalkylen nominell ska en 
nominell kalkylränta användas och vice versa. Eftersom fastighetens investering 
i regel finansieras av både eget och lånat kapital bör kalkylräntan inte understiga 
den procentsats långivaren har på låneräntan. Helst ska kalkylräntan överstiga 
låneränta då det egna kapitalet kräver en riskpremie. Valet av kalkylräntan kan 
göras från olika perspektiv och blir därför unik för olika investerare och deras 
investeringssituation.84 
 
För att kunna se hur effektivt kapitalutnyttjandet är kan nyckeltal från kalkylen 
räknas fram och fungerar som lönsamhetsmått. 
 
Direktavkastning på det totala kapitalet: beräknas genom att ta driftnettot delat 
med det totala bundna kapitalet. Det totala bundna kapitalet utgörs av eget 
kapital plus främmande kapital. Nyckeltalet ger en indikation hur effektiv 
förvaltaren är.85 
 
Direktavkastning på det egna kapitalet: beräknas genom att ta betalningsnettot 
delat med eget bundet kapital. Nyckeltalet visar företagets avkastningskrav på 
det egna satsade kapitalet.86 
 
3.1.5 Från byggkostnad till hyra 
År 2004 framtogs en rapport av avdelningen för Bygg- och fastighetsekonomi 
vid Institutionen för infrastruktur på Kungliga Tekniska Högskolan i samarbete 
med bland annat Fastighetsägarna och Sveriges Byggindustrier.87 Syftet med 
rapporten var att kartlägga sambandet mellan byggkostnader och hyra. Det finns 
ingen entydig relation mellan byggkostnader och hyrans utfall, inte ens på de 
fastighetsföretag som tillämpar självkostnadshyressättning. Det är räntekravet på 
det lånade kapitalet och avskrivningen som påverkar hyresnivåerna.88 
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I regel kan det antas att låga byggkostnader leder till sämre materialval och lägre 
kvalitet på utförandet av byggnaden. Det kommer i sin tur leda till höga 
underhållskostnader och därmed högre totalkostnader.89 Omvänt kan det antas att 
höga byggkostnader leder till bättre materialval och högre kvalitet på byggnaden, 
därmed lägre underhållskostnader och lägre totalkostnader. Därför går det inte att 
påstå att lägre byggkostnader leder till lägre hyra.90 
 
Undersökningen gjordes genom att intervjua tolv olika företag verksamma i både 
södra Sverige och i Stockholmsområdet samt andra storstadsregioner. Tio av de 
tolv företagen var kommunala bostadsbolag och två var privata bostadsföretag.91 
Analysen säger att hyrorna i nyproducerade hyreshus kommer inte påverka det 
övriga beståndet ifall att hyran inte är politiskt bestämt och hamnar under 
självkostnadshyran. Är hyran satt under självkostnadshyran så kommer det 
övriga beståndet att vara med att betala för nyproduktionen.92 
 
Undersökningen lyfter fram tre olika sätt att bestämma avkastningskravet.93 Den 
ena är att avkastningskravet blir lika med låneräntan.94 Projektet anses då 
antingen vara riskfritt eller så görs en varsam bedömning av driftnettot. I den 
andra metoden bestäms avkastningen genom att sätta avkastningen som summan 
av den riskfria räntan plus ett specifikt räntetillägg för varje enskilt projekt.95 
Detta skulle möjligtvis innebära att räntetillägget skulle behövas justeras över 
tiden. Det som från början ansågs vara ett riskfyllt projekt kanske med tiden 
visade sig inte vara så vanskligt. I den tredje varianten sätts avkastningskravet 
som summan av den riskfria räntan plus ett generellt räntetillägg.96 Det generella 
räntetillägget skulle då vara det samma oavsett var i staden hyreshusets 
uppfördes. Det medför att bygga i periferin skulle vara mer riskfyllt än att bygga 
i de centrala delarna. Att ha ett generellt räntetillägg innebära att hyrorna skulle 
bli högre i förorten och lägre i de centrala attraktiva delarna av staden. Vid 
avkastningskravet satt utifrån en sammanvägning av låneräntan och 
avkastningskravet på det egna kapitalet, bör hänsyn tas till andelen eget kapital 
av den totala investeringen. Risken med projektet blir ju större om andelen eget 
kapital är lågt.97 
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Vad som gällande den långsiktiga hyresutvecklingen säger analysen i 
undersökningen att det finns flera faktorer att väga in. Vad som beskrevs i kapitel 
3.1.4 Hyresfastighetsinvestering kommer hyran att minska realt över tiden, det 
vill säga hyran följer inte inflationstakten på grund av husets åldrande. De 
faktorer som bör vägas in i bedömningen om hyresutvecklingen är läget i staden 
och underhållsnivån på hyreshuset.98 I de attraktiva lägena kan hyran antas följa 
inflationen och ju bättre underhåll ett nybyggt hyreshus har, desto högre blir 
hyran.99 
 
När det gäller avskrivningar på nyproduktion av hyresfastigheter kan avskrivning 
spegla värdeminskningen, eller så kan avskrivningen hanteras på sådant sätt att 
investeringskostnaderna fördelas under en lämplig period. I regel kan det påstås 
att ju högre avskrivningstakt är, desto högre blir den initiala hyran.100 Har ett 
fastighetsbolag en hög underhållskostnad kommer detta medföra att hyran för det 
nyproducerade hyreshuset blir hög. Värdet av fastigheten kommer inte att sjunka 
så mycket och de nya hyresgästerna kommer att få betala en fiktiv 
värdeminskning i form av höga underhållskostnader och avskrivningar.101 Med 
tiden kommer det med självkostnadshyressättningen leda till att hyran blir 
lägre.102 Således bör avskrivningen betraktas med avseende på 
underhållskostnaderna. 
 
Slutsatsen i rapporten säger att det kan vara en fara för företagen på lång sikt att 
dubbelförsäkra sig genom att ha ett riskpåslag i kalkylräntan, göra försiktiga 
antaganden om hyresutvecklingen, starta på höga drift- och underhållskostnader 
och anta att de kommer att stiga realt, samt att använda korta avskrivningstider i 
kalkylen.103 
 
3.1.6 Räntebidraget 
Räntebidraget reglerades i förordning (1992:986) om statlig 
bostadsbyggnadssubvention. Förordningen slutade gälla från och med juli 
2007.104 Investeringsbidraget som även var ett investeringsstöd slopades samma 
år. Enligt författarna till ”Bostäder på marknadens villkor” kalkylerades 
nuvärdet av bidragen mellan 15 – 20 % av en normal investeringskostnad vid 
nyproducering av hyreshus.105 
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3.2 Mikroekonomiska modeller 
I detta avsnitt förklaras relevanta grundläggande mikroekonomiska modeller. 
Mikroekonomiska modeller menar att visa och studera individuella val eller visa 
gruppbeteende på individuella marknader.106 För att senare kunna föra ett 
resonemang och analysera kring begreppet rimlig bostadshyra kan det vara bra 
att förstå hur hyresnivåer kopplas till bostadsbristen och nyproduktion av 
hyresrätter. 
 
3.2.1 Hyresreglering 
Prisregleringar innebär att priset fastställs av exempelvis lagar, detta för att det 
finns anledning att tro att jämviktspriset ligger alldeles för högt för en stor grupp 
av människor ska kunna köpa varan. Hyrestaket, det vill säga prisregleringen, 
kommer då att sättas under jämviktspunkten.107 Meningen är att många ska ha 
råd att skaffa sig en hyresrätt med en skälig standard.  Hyresrätten anses vara en 
viktig social vara och ska möjliggöra att människor med låg inkomst också ska 
kunna skaffa ett eget boende.108 För att förstå effekterna av prisreglering är det 
nödvändigt att ta hjälp av diagrammet som visar både utbuds- och 
efterfrågekurvan, se figur 5. 
Figur 4. Graf som visar vad som händer vid hyresreglering.
109 
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Antas det att staten hade reglerat hyresnivåerna och sagt att hyrorna inte får lov 
att överstiga h2 som ligger under jämvikt, se figur 5. 
 
När hyrestak befinner sig under jämviktsläget medför det att efterfrågan ökar och 
utbudet kommer att minska. Efterfrågan på hyresrätter kommer att öka från k* 
till k2. Utbudet minskar från k* till k2 då hyresvärden inte kommer att se någon 
lönsamhet att erbjuda fler lägenheter till marknaden. Ett efterfrågeöverskott, 
skillnaden mellan k2 och k3, uppstår vilket leder till att det blir bostadsbrist.110 I 
och med bostadsbristen kommer behovet av fördelningen av bostäderna att öka. 
Till detta krävs en bostadsförmedling som i stor utsträckning medför stora 
administrativa kostnader. Det finns även risk för att det bildas en svart marknad, 
då det finns hyresgäster som är villiga att betala en hyra som ligger på h3.111 
 
3.2.2 Fyrkvadrantsdiagram 
Grafen, som figur 6 nedan visar, används för att visa effekterna på den lång 
siktiga jämviktsläget på lokalhyresmarknaden och fastighetsmarknaden. Grafen 
har utvecklats och blivit framtagen av DiPasquale och Wheaton.112 Grafen är en 
teoretisk modell och visar sambanden mellan de olika delmarknaderna, på 
vänster sida av den vertikala linjen visar fastighetsmarknaden, på den högra 
sidan speglas lokalhyresmarknaden.113 
 
I den övre delen av fyrkvadrantmodellen visas relationen mellan hyresnivå och 
fastighetens värde på kort sikt.114 Graferna visar hur hyresnivån på 
hyresmarknaden förbinds med hyresfastighetspriserna och hyresnivåns relation 
till mängden uthyrbar yta.  I den nordöstra delen av diagrammet visar den 
horisontella axeln den befintliga mängden uthyrbar yta, med andra ord den 
befintliga kvantiteten på lägenheter (kvm).115 Den vertikala axeln beskriver 
hyresnivån (kr/kvm). Den nedåtlutande linjen i grafen är efterfrågan på 
lägenheter. Denna del av grafen är vad som tidigare under kapitel 3.1.2 Utbud 
och efterfråga – Marknadshyra, har redovisats. I den nordvästra kvadranten i 
modellen har gemensam vertikalaxel som den nordöstra kvadranten, den som 
visar hyresnivån. Den horisontella axeln visar priset på fastigheterna (kr/kvm). 
Priset stiger åt höger på axeln. Linjen i den nordvästra kvadranten är 
nedåtlutande och visar relationen mellan nettohyran och priset på fastigheten, det 
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vill säga avkastningen som fastigheten genererar. Ju brantare denna linje är desto 
högre avkastning.116 
Figur 5. Fyrkvadrantdiagram.
117 
 
De två undre kvadranterna visar vad som händer på lång sikt på marknaderna.118 
Här kopplas mängden nyproduktionsyta med fastighetsvärdena och mängden av 
uthyrbar yta samman. Den vertikala axeln visar mängden yta nyproduktion, 
restaureringsyta och ombyggnationsyta på fastighetsmarknaden per år. Ju större 
mängd yta nyproduktion desto längre ner på axeln. Den horisontella axeln, i den 
sydvästra delen av diagrammet visar fastighetspriserna (kr/kvm) och linjen 
representerar den långsiktiga stigande marginalkostnaden av utbudet på 
nyproduktion, med andra ord nyproduktionsaktiviteten.119 Linjen bryter i den 
positiva delen av den horisontella axeln och indikerar på att ju högre 
fastighetspriserna är kommer detta medföra att stimulera en större mängd 
nyproduktion. Högre priser möjliggör mer kostsamma områden till att utvecklas 
med en snabbare takt på grund av en ökad tillgänglighet till kapital. Detta hänger 
också samman med att vid en viss punkt, det vill säga vid ett specifikt pris på 
fastigheter kommer inte produktion att förekomma. I den sydöstra kvadranten 
representerar den horisontella axeln mängden yta hyresrätter.  Linjen hänför den 
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genomsnittliga mängden nyproduktion per år till den totala mängden lokalyta 
som upprätthåller marknaden.120 
 
Det nämndes tidigare under kapitel 3.1.2 Utbud och Efterfråga – Marknadshyra 
kan efterfrågelinjen skjutas utåt av flera olika anledningar. Vad som sker på kort 
sikt kan illustreras med grafen. Se figur 7. Fyrkvadrantdiagrammet kan användas 
för att visa hur lokalhyresmarknaden fungerar under högkonjunkturer.121 Vad 
som händer under högkonjunkturer är att hyran kommer att höjas, 
fastighetspriserna kommer att öka, då kvantiteten av uthyrbar yta är den samma. 
Så småningom, på lång sikt, kommer det produceras fler lokaler och 
hyresnivåerna kommer att sjunka tills ett nytt jämviktsläge på marknaden har 
infunnit sig.122 
Figur 6. Fyrkvadrantdiagrammet används för att visar vad som händer när efterfrågan på 
lokaler ändras.
123 
 
Fyrkvadrantdiagrammet kan även visa vad som händer på de båda 
delmarknaderna om avkastningen skulle förändras. Låt oss säga att fler 
investerar såg det lönsamt att satsa sina pengar i hyresmarknaden och ett tillflöde 
av nytt kapital hade strömmat in.124 Med denna förändring av kapitaltillförsel 
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skulle det medföra att avkastningen sjönk.125 Vilka effekter det blir med en lägre 
avkastning från fastigheten skådliggörs i figur 8. Hyran hade sänkts, 
fastighetspriserna hade gått upp, nyproduktionen av lokalyta hade ökat vilket 
hade medfört att stocken uthyrbar yta hade ökat.126 Det skulle även kunna 
förklara vad som skulle hända om avkastningen höjdes. Teoretiskt så skulle 
fastighetspriserna sjunka och hyrorna skulle höjas. Det är viktigt att komma ihåg 
att detta enbart är en teoretisk modell som visar vad som händer på de två olika 
delmarknader.  
Figur 7. Fyrkvadrantdiagrammet används för att visa vad som händer när avkastningen på 
fastigheten sänks.
127 
3.3 Juridik 
Hyresnivåerna regleras i Sverige genom lag. Hur detta ter sig är ett samband 
mellan olika lagar och bestämmelser. Det är av väsentlighet att redogöra vilka 
lagar som reglerar, styr och påverkar hyresnivån. Inom juridiken fastställs även 
olika begrepp och termer. För att det överhuvudtaget ska existera en hyra måste 
en fastighetsägare upplåta en nyttjanderätt. Nyttjanderätten ska vara en positiv 
rätt åt någon annan än fastighetsägaren själv och rättigheten skall upplåtas 
genom avtal.128 Hyresavtalet regleras i jordabalken (1970:994), JB, 12 kapitlet. 
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Lagen kommer i fortsättningen kallas för hyreslagen, HL. Här definieras 
begreppet hyresavtal och klargör hur ett hyresavtal uppkommer.129 För att ett 
hyresavtal ska föreligga krävs det att en hyresvärd och en hyresgäst träffar ett 
avtal, som i princip kan vara både muntligt och skriftligt. För att undvika 
långdragna tvister är ett skriftligt hyresavtal att föredra. Avtalet ska avse en 
upplåtelse av hus eller del av hus.130 Med andra ord en lägenhet. En lägenhet kan 
både vara en lokal eller en bostad. Skillnaden redogörs nedan. För att 
hyresavtalet ska föreligga krävs också att en ersättning ska utgå. Ersättning för 
bostadslägenheten att benämnas som bostadshyra. Hyresvärden är enligt 
hyreslagen den som hyr ut en lägenhet och hyresgästen är den som har fått 
hyreslägenheten upplåten åt sig. Både hyresgästen och hyresvärden kan vara en 
eller flera fysiska eller juridiska personer.131 Det kan förekomma att hyresvärden 
är en annan än fastighetsägaren, lagen säger inget om att detta måste vara en och 
samma person. Det går att påstå att hyresavtalet, hyreskontraktet, är 
hyresvärdens viktigaste kontrakt eftersom denne ger en bruttointäkt i 
förvaltningen.132 
 
I lagen görs det en tydlig skillnad mellan vad som menas med lokal och 
bostadslägenhet. 
 
HL 1 § 3 st; 
”Med bostadslägenhet avses lägenhet som upplåtits för 
att helt eller till en inte oväsentlig del användas som 
bostad. Med lokal avses annan lägenhet än 
bostadslägenhet.”133 
 
I HL 1 § femte stycket regleras att lagarna i hyreslagen är tvingande till 
hyresgästens förmån om inget annat anges. Detta påvisar att bostaden har en stor 
social betydelse.134 
 
Vidare i arbetet kommer endast de delar i lagen som berör hyran att belysas.  
 
3.3.1 Hyran 
Hyran för bostadslägenhet regleras i hyreslagen under 19-22 §§. Hyran för 
bostaden, bostadslägenheten regleras enligt:  
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HL 19§ 1 st. 
”Hyran för bostadslägenheter ska vara till beloppet 
bestämd i hyresavtalet eller, om avtalet innehåller 
förhandlingsklausul enligt hyresförhandlingslagen 
(1978:304), i förhandlingsöverenskommelse. Detta 
gäller dock inte ersättning för kostnader som hänför sig 
till lägenhetens uppvärmning, förseende med 
varmvatten eller elektrisk ström eller avgifter för vatten 
och avlopp 
1. om hyresavtalet innehåller förhandlingsklausul och 
beräkningsgrunden för ersättningens storlek har 
fastställts genom en förhandlingsöverenskommelse eller 
genom ett beslut enligt 22 eller 25 § 
hyresförhandlingslagen, 
2. om lägenheten är belägen i ett en- eller tvåfamiljshus 
eller inom en ägarlägenhetsfastighet, eller 
3. om kostnaden för nyttigheten påförs hyresgästen 
efter individuell mätning.”135 
 
Hyran för en bostadslägenhet ska således vara bestämd i avtalet eller så ska 
hyresavtalet hänvisa till förhandlingsöverenskommelse. Syftet med detta är att 
hyresgästen ska veta exakt hur stor kostnaden för bostadslägenheten kommer att 
vara.136 Vad som menas med förhandlingsöverenskommelse förklaras i kapitel 
3.3.4 Hyresförhandlingslagen. Lagen säger och förutsätter att hyran kan 
bestämmas individuellt, mellan hyresvärd och hyresgäst, eller efter kollektiva 
förhandlingar.137 Vid kollektiva förhandlingar är parterna representerade av olika 
organisationer. Fastighetsägaren, som antas vara hyresvärden kan presenteras av 
fastighetsägarföreningar och hyresgästen kan vara representerade av en 
hyresgästförening. Under hyresförhandlingslagen (1978:304) regleras det 
kollektiva förhandlingssystemet som säger att det ska finnas en 
förhandlingsordning, ett avtal som deklarerar hur hyresförhandlingarna ska gå 
till. För att den enskilde hyresgästen ska bli bunden till den nya hyran som 
förhandlas krävs det att hyreskontraktet som denne har träffat med hyresvärden 
innehåller en förhandlingsklausul.138 
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3.3.2 Direkt besittningsskydd 
Vid hyrande av bostadslägenhet är det ett direkt besittningsskydd som gäller. 
Med direkt besittningsskydd menas att hyresgästen har rätt till förlängning av 
hyresavtalet för att trygga hemmet och boendet vilket innebär att hyresgästen 
inte kan sägas upp av oskäliga grunder av hyresvärden.139 Hyresvärden kan säga 
upp avtalet vid hyrtidens utgång, men med hjälp av besittningsskyddet fortsätter 
hyresavtalet att löpa. Besittningsskyddet kan därmed ses som en förlängningsrätt. 
Förlängningsrätten regleras i paragraferna 45- 52 §§. Det tål att nämnas att det 
finns fall då hyresgästen inte har eller kan förlora besittningsskyddet vid 
eventuella besittningsskyddsbrytande skäl, det vill säga då hyresvärden har rätt 
att inte förlänga hyreskontraktet. Besittningsskyddet är starkt länkat till att det 
finns en reglering för hyresnivån så att inte hyresvärden ställs i en bättre ställning 
mot hyresgästen.140 Det skulle kunna förefalla att hyresvärden höjer hyran så att 
hyresgästen inte skulle ha råd att bo kvar och därmed urholkas 
besittningsskyddets verkan. För att inte försvaga, och där med trygga, 
besittningsskyddet krävs att en övre gräns på hyran fastställs. Lagstiftaren har 
genom bruksvärdesregeln försökt att försvara förlängningsrätten.141  
 
3.3.3 Bruksvärdesregeln 
Bruksvärdesregler regleras i 55§ hyreslagen. Vid hyressättning av 
bostadslägenheter så råder det i princip avtalsfrihet mellan förhandlade parter.142 
För att undvika eventuella rättsliga prövningar av hyrans storlek bör 
bruksvärdesregeln fungera som utgångspunkt vid hyressättningen. 
Bruksvärdesregeln infördes 1969 i hyreslagen och har ändrats vid flera tillfällen 
efter det senast 2006.143  Bruksvärdesprincipen kopplar ihop hyressättningen och 
besittningsskyddet. Genom att lagstiftaren har bestämt en övre gräns kan inte 
besittningsskyddet urholkas. Bruksvärdesprincipens syfte, som tidigare nämndes, 
är att trygga förlängningsrätten och spärra mot orimligt höga hyror. Utifrån dessa 
villkor ska bruksvärdesprincipen likna ett marknadssystem.144 
 
HL 55§ 1st. och 2 st.; 
Om hyresvärden och hyresgästen tvistar om hyrans 
storlek, skall hyran fastställas till skäligt belopp. Hyran 
är härvid inte att anses som skälig, om den är påtagligt 
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högre än hyran för lägenheter som med hänsyn till 
bruksvärdet är likvärdiga.  
Vid prövning enligt första stycket skall främst beaktas 
hyran för lägenheter i hus som ägs och förvaltas av 
sådana kommunala bostadsföretag som avses i 1 kap. 2 
§ lagen (2002:102) om allmännyttiga bostadsföretag. 
Om en jämförelse inte kan ske med lägenheter på orten, 
får i stället beaktas hyran för lägenheter på annan ort 
med jämförbart hyresläge och i övrigt likartade 
förhållanden på hyresmarknaden.”145 
 
I lagtexten benämns begreppet ”skäligt belopp” och det är hyran till detta belopp 
som hyresnämnden ska bestämma om det uppstår tvist. För att kunna avgöra vad 
som är en skälig hyra finns en hjälpregel som säger när en hyra inte är skälig.146 
För att kunna bedöma om en bostadshyra inte är skälig görs genom en jämförelse 
med hyrorna hos till bruksvärdet likvärdiga lägenheter. Om hyran till en lägenhet 
visar sig vara påtagligt högre än den hyran för de lägenheterna som till 
bruksvärdet är lika, är hyran inte skälig.147 Tidigare har jämförelse gjorts med 
lägenheter i hus på samma ort som ägs och förvaltas av kommunala 
bostadsföretag. Efter den 1 januari 2011 ersattes den kommunala 
bostadsföretagen hyresnormeranderoll med att jämföra med de kollektiva 
förhandlade hyrorna. Den hyra som hyresnämnden bestämmer vara skälig till 
bruksvärdet för likvärdiga lägenheter kallas för bruksvärdeshyran.148 Det ligger 
således inte hos hyresnämnden att avgöra om en bostadshyra är rimlig eller 
inte.149 
 
Bruksvärdet är ett poängsystem som tar hänsyn till beskaffenhet, förmåner och 
en rad andra olika faktorer.150 Med lägenhetens beskaffenhet menas storleken på 
lägenheten, modernitetsgrad, planlösning, lägenhetens läge inom huset, 
reparationsstandard samt ljudisolering. Med förmånerna som är knutna till 
lägenheten eller fastigheten är sådana som hiss, sopnedkast, tvättstuga, särskilda 
förvaringsutrymmen, god fastighetsservice, lekplats, garage eller 
biluppställningsplats. Med olika faktorer menas de saker som inte faller under 
förmån och beskaffenhet. Alla dessa faktorer som tas upp under beskaffenhet, 
förmåner och andra faktorer blir till en samlad uppskattning som poängsätts och 
bedöms objektivt.151 
                                                                                                                                    
 
145 Lag (2006:408) 
146 Holmqvist & Thomasson 2009, s. 581 
147 Ibid., s. 581-582 
148 Institutet för värdering av fastigheter & Samfundet för fastighetsekonomi 2008, s.79 
149 Hyresnämnden 2010 
150 Holmqvist & Thomasson 2009, s. 583 
151 Ibid., s. 583 
49 
 
 
Det är viktigt att förstå att bruksvärdessystemet inte är ett hyressättningssystem 
utan främst till för att bedöma om hyran är skälig eller inte.152 Hur 
hyressättningen fungerar rent praktiskt redovisas i kapitlet 3.4 Hyressättningen i 
praktiken. 
 
Under 1960-talet debatterades det om dåvarande hyresreglering skulle avregleras 
och ersättas med ett nytt system som skulle skydda besittningsrätten.153 
Bruksvärdessystemet var inte tänkt som en ny hyresreglering utan skulle 
möjliggöra avtalsfrihet och inte försvåra den marknadsmässiga 
hyresbildningen.154 Systemet skulle göra att likvärdiga lägenheter skulle ha lika 
hyror och att hyresgästen skulle ha rätt att pröva om hyran var skälig eller inte. 
Fri hyressättning skulle gälla på de balanserade marknaderna. På de marknader 
som det rådde bostadsbrist och riskerade för oskäliga hyresökningar 
kompletterades den nya lagen med vissa särbestämmelser.155 
 
Lagen om bruksvärdesregeln antogs 1969.156 Under denna period byggdes 
många flerfamiljshus och de kommunala bostadsbolagen var de stora 
byggherrarna. På de ställena där det rådde bostadsbrist, så kallade bristorter, 
bestämdes det att de kommunala bostadsbolagens nyproducerade hyreshus skulle 
vara hyresnormerande. Det fanns således två principer som skulle efterföljas.157 
Den ena var att vid bedömningen av en lägenhets bruksvärde skulle inte hänsyn 
tas till produktions-, drifts- och förvaltningskostnader. Den andra principen sa att 
de kommunala bostadsbolagens hyresrätter skulle fungera som hyresnormerande 
vid jämförelse om lägenheters bruksvärde. Regeringen bestämde att 
bedömningen av lägenhetens bruksvärde utan hänsyn till produktions-, drifts- 
och förvaltningskostnader skulle vara huvudregeln och på bristorter skulle det 
finnas koppling till de kommunala bostadsbolagens hyresnivåer. Under åren som 
gått har lagändringar gjorts vilket har medfört att dessa två principer inte har 
kunnat hållas isär.158 
 
3.3.4 Hyresförhandlingslagen 
I hyresförhandlingslagen regleras hur och på vilket sätt det kollektiva avtalet 
träffas mellan hyresvärden och en organisation som representerar hyresgästernas 
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intressen.159 Även en organisation för fastighetsägaren/hyresvärden kan agera 
som motpart vid förhandlingarna. Lagen överlåter tillämpningen av 
hyressättningen och hyresstrukturens skälighet till de förhandlande parterna.160 
 
Lagen om hyresförhandling tillkom efter att hyresgästsrörelsen hade vuxit sig 
stark och erhållit både kompetens och erfarenhet för att bemöta hyresvärden på 
ett jämställt plan. 1978 trädde hyresförhandlingslagen i kraft och därmed fick 
hyresgäströrelsen lagliga rättigheter.161 Lagen har sedan dess ändats och nedan 
finns en genomgång för år 2010 gällande lag. Det är nödvändigt att gå igenom de 
olika begreppen som tas upp i lagen för att förstå hur tillämpningen av lagen 
fungerar. 
 
För att hyresförhandlingslagen ska vara tillämplig måste fastigheten ha en 
förhandlingsordning.162 Den reglerar omfattningen av förhandlingsskyldigheten 
mellan förhandlingsparterna och fungerar som en förutsättning för parterna att 
träffa själva förhandlingsöverenskommelsen.163 Skulle en fastighet med ett 
hyreshus sakna förhandlingsordningen skulle förhandlingarna för hyran regleras i 
hyreslagen och inte under hyresförhandlingslagen. Ordningen måste även finnas 
för att hyresgästen ska vara bunden till den träffade förhandlingsöverkommelsen. 
Hyresgästen är bunden till förhandlingsöverkommelsen genom att 
hyreskontraktet innehåller en förhandlingsklausul.164 Hyresvärden kan ha en 
förhandlingsordning för hela lägenhetsbeståndet på fastigheten men kan ha flera 
förhandlingsordningar med olika hyresgästföreningar. Det ställs formella krav på 
den organisation som representerar hyresgästen.165 Organisationen ska vara en 
juridisk person, en ideell förening, det skall finnas en stadga och en utsedd 
styrelse. Föreningen skall även verka för medlemmarnas intresse i hyresfrågor. I 
formkraven som ställs på förhandlingsordningen ska ramarna och omfattningen 
för förhandlingsskyldigheten anges samt på vilket sätt som förhandlingarna ska 
gå till.166 
 
Hyresförhandlingssystemet är nära sammanlänkat till bruksvärdessystemet på så 
sätt att resultatet av hyresförhandlingarna direkt påverkar bruksvärdessystemets 
faktiska utfall.167 Det är viktigt att poängtera att hyresförhandlingen endast 
reglerar hur avtalen ska träffas vid förhandlingarna och att bruksvärdesregeln 
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endast möjliggör för hyresnämnden att bedöma om hyran för till brukets lika 
lägenheter, inte är skälig. Lagstiftaren har låtit tillämpningen av hyressättningen 
till de förhandlade parterna. Hyresstrukturen kan se olika ut bland de olika 
bostadsbolagen. Med hyresstrukturen menas skillnader i hyra mellan lägenheter 
med olika lägenheters bruksvärde.168 
3.4 Hyressättning i praktiken 
Hyresgästföreningen och SABO (Sveriges allmännyttiga bostadsföretag) 
arbetade fram en rapport som rekommenderar hur hyressättningen ska gå till i 
praktiken.169 Denna handledning ska spegla en rättvisare bild av hyresgästens 
värdering av lägenhetens kvaliteter. Den rekommenderade handledningen i 
hyressättning kommer att redovisas nedan. 
 
Första steget i hyressättningsprocessen är att avgöra vilka faktorer som ska 
påverka hyran och hur dessa faktorer ska ha betydelse i förhållande till 
varandra.170 Andra steget är att låta hyresgästen komma till tals. Det vill säga att 
det sker en öppen informerande dialog mellan hyresvärd och hyresgäst.171 För att 
kunna genomföra denna process finns det ett tillvägagångssätt och en 
värderingsmodell att följa. 
Figur 8. Illustration på uppdelningen av bostadsbeståndet i en hyressättning går till. 
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Fastighetsbolaget delar in sitt bostadsbestånd i bostadsområden eller stadsdelar, 
se figur 9.172 Inom varje bostadsområde är nästa steg att dela bostadsbeståndet i 
hyressättningsenheter. Då särskiljs höghusen, låghusen och radhusen var för sig. 
Efter detta görs två värderingar, en värdering av bostadsområdet och huset 
tillsammans och en av värdering på själva lägenheten. Värdering av 
bostadsområdet görs genom att hyresgästen får betygsätta bostadsområdet och 
värdera standarden i och omkring huset.173 Till exempel trygghet, belägenhet, 
attraktivitet. Värdering av huset kan vara faktorer som standarden på huset (VA, 
ljusisolering, golv, ventilation, mm) och service- och förvaltningskvaliteter. 
Exempel på service och förvaltning är skötsel av gemensamma utrymmen, 
tillgång till gästlägenhet, bekväma receptionstider osv. Efter att hyresgästen har 
värderat bostadsområdet omvandlas deras bedömning till poäng.174 
 
Hyressättningsenheten med lägst standard får poängvärdet 100, förutsatt att 
enheten uppfyller de lägsta kraven på standarden så som värme och varmvatten, 
WC och badrum i lägenheten.175 De lokala förhandlingsparterna bestämmer 
senare hur stor skillnad i poängen på standarden inom ett bostadsföretag bör 
vara. Om den högsta standarden på en lägenhet från en annan 
hyressättningsenhet får lov att skilja 60 % kommer lägenheten hyresgäster sitt 
värdera sitt bostadsområde och huset högst får poängutdelningen 160 poäng. 
Även skillnader mellan de olika bostadsområdena bestäms av förhandlande 
parter.176 Därefter är det värderingen av själva lägenheten som görs, där hänsyn 
till skillnaderna mellan lägenheterna inom samma hyressättningsenhet är viktig. 
Lägenhetspoängen ska ange lägenhetens relativa boendevärde. Poängen visar 
hyresrelationen mellan de olika lägenheterna. Poängen ska även spegla det som 
normalt ingår i hyran. Lägenhetspoängen tar hänsyn till lägenhetens yta, 
planlösning, våningsplan, vädersträcksläget på balkongen och korrigeringspoäng 
vid skillnader i standard mellan lägenheter i samma hyressättningsenhet. Nu kan 
bostadsföretagen summera alla poäng som de har fått från de olika 
bostadsområdena.177 
 
Bostadsföretag har en total hyressumma som fördelas med det totala antalet 
poäng summerat över alla delområden. Kvoten anger värdet av en poäng i kronor 
och per år.178 Nu vet bostadsföretaget hur mycket hyressumman för varje 
delområde ska ha och vilken relation varje delområde har till de andra områdena. 
Denna hyressumma låses fast. Därefter fördelas denna hyressumma på 
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hyressättningsenheterna som blir då lägenhetspoängen gånger områdespoängen 
gånger kvoten. Där efter görs korregeringar och justeringar om det har uppstått 
avvikelser.179 
 
Den totala hyressumman tas i regel fram genom att bolaget räknar fram sina 
kostnader (självkostnaden) inom företaget. Förhandlingarna med 
hyresgästföreningen handlar om hyresuttaget och hur hyresuttaget sedan fördelas 
mellan olika lägenheter.180 Då det kan förekomma vissa snedförvridningar i 
mellan hyrorna kan detta justeras genom att höja hyran på de allt för nedsatta 
lägenheterna med en viss procent.181 Detta kommer dock att gynna lägenheter 
med låg kvadratmeterhyra då kvadratmeterpriset inte hade stigit så mycket. 
Korrigeras hyrorna genom att höja med en viss krona per kvadratmeter kommer 
detta att gynna de lägenheter med hög kvadratmeterhyra.182 För att klargöra hur 
fel och snedförvridningen förkommer under hyressättningen, kommer det att 
illustreras i ett exempel. Anta att vi har tre lägenheter på 100 kvadratmeter där 
den ena lägenheten har en hyra på 7000 kr/kvm/år, den andra har en hyra på 
1000 kr/kvm/år och den tredje på 1300 kr/kvm/år. Först görs räkneexemplet då 
hyran höjs med 10 % 
 
Tabell 4. Uträkning av exempel då hyran höjs med 10 %. 
Kr/kvm/år Utan höjning Med höjning Kr/kvm/år 
efter höjning 
Antalet 
kr/kvm/år 
som 
höjdes 
700 70 000 77 000 770 70 
1 000 100 000 110 000 1 100 100 
1 300 130 000 143 000 1 430 130 
 
Vid det andra räkneexemplet kommer hyran att höjas med 100 kr/kvm. 
 
Tabell 5. Uträkning av exempel då hyran höjs med 100 kr/kvm. 
Kr/kvm/år Utan höjning Med höjning Kr/kvm/år 
efter höjning 
Antalet 
kr/kvm/år 
som höjdes 
700 70 000 80 000 800 100 
1 000 100 000 110 000 1 100 100 
1 300 130 000 140 000 1 400 100 
 
                                                                                                                                    
 
179 Hyresgästföreningen & SABO 2004 
180 Ibid. 
181 Lind 2000 
182 Ibid. 
54 
 
Räkneexemplet visar att det blir 30 kr dyrare för en lägenhet med lågt 
kvadratmeterpris om hyran skulle höjas med 100 kr/kvm. För en lägenhet med 
ett högt kvadratmeterpris skulle samma höjning innebära att det skulle bli 30 kr 
billigare jämfört med om hyran skulle höjas med 10 %. 
 
Vad som ovan beskrevs om hur det går till att sätta hyran på en lägenhet är inte 
den enda metoden. Det finns en rad andra hyressättningsprinciper. Det går 
således att härleda och påstå att det finns fyra olika hyressättningsprinciper.183 
1. Hyressättning utifrån självkostnadsprincip: självkostnaden för ett hyreshus är 
uppbyggt av driftnetto och betalningsnetto. Vid investering är det bra att räkna ut 
självkostnaden för att se om projektet är lönsamt eller inte.184 
2. Marknadsmässig hyressättning: Den hyra som sätts för att vinstmaximera 
företagets ekonomiska avkastning.185 
3. Hyressättning utifrån politiska eller sociala mål: poängsättningsmodell som 
beskrivs under detta kapitel.186 
4. Hyressättning utifrån vad som bedöms vara tillåten hyra: den högsta tillåtna 
hyran som ett privatfastighetsföretag bedömer att de kan ta ut utan att det vid en 
eventuell hyressprövning bedöms som oskäligt.187 Ett allmänt riktvärde säger att 
hyran till två likvärdiga lägenheter inte får avvika mer än 4-5 %.188 
3.5 Den nya lagen om allmännyttiga kommunala 
bostadsaktiebolag och de reformerade 
hyressättningsreglerna 
Den förste januari 2011 införs en ny lag och två ändringar i befintliga lagar som 
kommer att påverka hyresrätten och berörda aktörer på hyresmarknaden.189 . Den 
reformerade hyreslagstiftningen innebär i korthet att; 
 
 de allmännyttiga kommunala bostadsföretagen ska bedriva sin 
verksamhet enligt affärsmässiga principer och därmed använda en 
marknadsmässig avkastning. Detta kommer att innebära avsteg från 
självkostnadsprincipen och från förbudet med vinstdrivande företag i 
kommunlagen (1991:900) 190 
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 värdeöverföring, som åsyftar vinstutdelningen och andra affärshändelser 
som gör att bolagets förmögenhet minskar, begränsas. Kommunen 
kommer ha rätt till en viss ersättning på de kapital som kommunen har 
bidragit med. Värdeöverföringen får inte överstiga hälften av den vinst 
som skapades året innan. Begränsningen kommer att ha vissa 
undantag.191 
 den hyresnormerande rollen som de kommunala bostadsföretagen har ska 
ersättas med en normerande roll för de kollektivt förhandlade hyrorna.192 
 skyddsregel mot kraftiga hyreshöjningar.193 
 
Dessa punkter kommer att innebära en ny lag om allmännyttiga kommunala 
bostadsaktiebolag som innehåller sex paragrafer och genom denna lagen upphävs 
lagen (2002:102) om allmännyttiga bostadsföretag. Två lagändringar, en i 
jordabalken 12 kap. 55 och 55e §§. Den andra ändringen i 21 § 
hyresförhandlingslagen (1978:304).194 
 
Regeringen har gjort bedömningen att det krävs en reform av lagarna gällande de 
allmännyttiga kommunala bostadsbolagen och hyressättningen. Regeringen anser 
att bostadsmarknaden inte fungerar varken i storstadsregionerna där 
hyresbostadsbristen är påtaglig, eller i andra delar av ladet där bostäder står 
tomma.195 Regeringen anser att de kommunala bostadsbolagen ska inte bara 
vända sig till de hushåll med låg inkomst, utan även möta och tillfredställa alla 
slags hushåll.196 Regeringen vill att både befintliga bostadsföretag och nya 
bostadsföretag ska kunna agera på hyresbostadsmarknaden för att skapa fler 
hyresrätter på de geografiska marknader där behovet av hyresrätter är som störst. 
Målet är att på lång sikt skapa en väl fungerande bostadsmarknad där 
hyresrättsmarknaden uppfyller samma målsättning.197 
 
De möjliga konsekvenserna som kan uppkomma på grund av den nya 
hyresreformerade lagarna tas upp i propositionen 2009/10:185. Bedömningen är 
att de statsfinansiella konsekvenserna inte kommer att drabbas av de 
reformerande lagarna.198 Det kan bli så att om hyresbostadsmarknaden fungerar 
effektivare kommer det att gynna samhällsekonomin. Det som spås öka är antalet 
offentliga upphandlingar, vilket i sin tur kan leda till fler prövningar i 
förvaltningsdomstolen samt ökade prövningar av kraftiga hyreshöjningar för 
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hyresnämnden. Dessa möjliga merkostnader för domstolarna och nämnderna tros 
vara marginella.199 Socialbidragen kommer att öka då hyrorna ökar, mot de 
ökade bidragen kommer det att ställas de vinster som kan uppstår vid 
upphandlingsförfarandet av bostadsförsörjningsåtgärder.200 
 
De konsekvenser som kan uppkomma för de kommunala bostadsföretagen är att 
de kommer att konkurrera, på samma villkor som andra aktörer på 
hyresbostadsmarknaden, om bostadsförsörjningsåtgärder som kommunen 
upphandlar.201 Detta påvisar att de kommunala bostadsbolagen bör blir mer 
effektiva.  De nya kraven på värdeöverföringarna gör att de kommunala 
bostadsbolagen måste göra långsiktiga bedömningar av kapitalbehov.202 För de 
privata bostadsföretagen kommer lagreformen medföra att de kommer att kunna 
konkurrera med de kommunala bostadsföretagen på lika villkor. Den nya regeln 
som säger att de kollektiva framförhandlade hyrorna ska vara normerande kan få 
konsekvenserna att hyrorna stiger på vissa orter, men det är osäkert till vilken 
grad och utsträckning som denna eventuella höjning kommer få för kraft.203 
Även i vissa områden kan hyrorna tänkas höjas där de privata fastighetsägarna 
med förhandlingsordningen agerar och verkar. De reformerande 
hyressättningslagarna uppskattas ha späda integrations- och genusjämställdhets- 
konsekvenser.204 
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4 Resultat 
I detta kapitel redovisas resultaten från intervjuerna i form av en 
sammanfattning av samtalen. 
4.1 Aktörer på hyresmarknaden 
De aktörer som har valts ut för undersökningen har varit privata 
hyresfastighetsägare som är verksamma i Öresundsregionen, kommunala 
bostadsbolag i Malmö, Lund och Helsingborg, hyresgästrepresentanter och 
övriga aktörer på hyresmarknaden. Sammanlagt har det intervjuats tolv personer 
som sedan har grupperats utifrån vilken aktör de representerat. 
 
Nedan följer en kort presentation av varje aktör och vilken grupp de ingår i. 
 
4.1.1 Privata fastighetsägarna 
Gruppen privata fastighetsägarna syftar till de aktörer som tillhandahåller 
bostadslägenheter. De som har intervjuats har varit representanter i ledande 
positioner för varje fastighetsföretag. Även organisationen Fastighetsägarna Syd 
ingår under denna grupp. Vid redovisning av citat från intervjuerna kommer 
dessa att benämnas fastighetsägare 1, fastighetsägare 2, fastighetsägare 3 och 
fastighetsägare 4 utan någon inbördes ordning. 
 
Stena Fastigheter 
Stena Fastigheter ingår i Stena Sfären koncernen som omfattas av tre 
moderbolag. Koncernen har verksamheter inom metallproduktion, 
färjeverksamhet och fastigheter. Stena Fastigheter bildades 1980 och äger och 
förvaltar 24 500 bostäder i Göteborg, Malmö, Stockholm, Halmstad, Lund, 
Lomma och i Uppsala.205 Stena har i sin affärsidé uttryckt att de genom 
hyresrätter ska vara med som en aktör för att utveckla attraktiva bostäder i 
svenska tillväxtregioner.206 
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Fastighetsbolaget Haga Gruppen AB 
Haga gruppen är ett privatägt fastighetsbolag som äger och förvaltar fastigheter i 
Malmö. I beståndet finns 13 fastigheter med cirka 345 lägenheter belägna i de 
centrala delarna av Malmö.207 
 
Fastighetsaktiebolaget Malmö City 
Malmö City grundades 2002 och ägs både direkt och indirekt av 23 personer 
med kopplingar till Malmö. De äger och förvaltar 10 fastigheter i centrala 
Malmö. I fastigheterna finns kontor, handel, restaurang och bostäder. Totalt 
förvaltar företaget 8 025 kvm bostäder.208 
 
Fastighetsägarna Syd 
Fastighetsägarna Syd är en branschorganisation för fastighetsägare och 
förvaltare. Organisationen har cirka 2 300 medlemmar som förvaltar cirka 7 200 
fastigheter. De arbetar för sina medlemmar genom att tillvarata den enskilde 
fastighetsägare intresse på fastighetsmarknaden och för att främja ett fritt 
näringsliv. Detta görs genom att stödja utvecklingsverksamheter inom branschen, 
påverka beslutsfattarna, driva opinioner, erbjuda sina medlemmar juridisk och 
finansiell rådgivning samt kompetensutveckling. Fastighetsägarna Syd täcker 
verksamhetsområde Skåne, Blekinge och Kronoberg.209 
 
4.1.2 Kommunala bostadsbolag 
De tre kommunala bostadsbolagen kommer att presenterats i korthet. Vid samtal 
med de kommunala bolagen har personer i ledande positioner inom företagen 
intervjuats. Vid redovisning av citaten kommer bolagen att benämnas 
bostadsbolag 1, bostadsbolag 2, bostadsbolag 3, utan någon inbördes ordning. 
Först presenteras de kommunala bostadsbolagen i korthet. 
 
Lunds Kommuns Fastighets AB 
Lunds Kommuns Fastighets AB, även förkortad LKF, bildades 1947 och ägs av 
Lunds kommun. LKF har cirka 20 000 hyresgäster som bor i cirka 8 700 olika 
bostadslägenheter som är utspridda i kommunens centrala orter som Lund, 
Dalby, Södra Sandby, Veberöd, Genarp och Revinge. Hyresintäkterna för 2009 
uppgick till att vara 575 miljoner kronor för bostäder och den genomsnittliga 
årshyran ligger på 941 kr/kvm/år. Det finns hyror från cirka 800 till cirka 1700 
kr/kvm/år.210 
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MKB Fastighets AB 
MKB Fastigheters AB är ett kommunalt aktiebolag ägt av Malmö stad. MKB 
grundades 1946 och har ett bestånd på cirka 22 100 lägenheter runt om i staden. 
MKB har ungefär 33 % marknadsandel på hyresrättsmarknad i Malmö och de 
samlade hyresintäkterna 2009 uppgick till 1,4 miljarder kronor. MKBs 
målsättning är att vara som ett redskap för Malmö kommun att tillgodose 
bostadsförsörjningen i Malmö. Bolaget ska erbjuda ett brett utbud av prisvärda 
lägenheter och medverka så att hyrorna hålls nere. MKB delar in sitt bestånd i tre 
olika lägen. De lägenheter som finns i A-läge hittas i de centrala och västra 
delarna av Malmö. Lägenheter i B-läge ligger nära centrum, de södra delarna av 
Malmö och en del i östra Malmö. Andra delar i staden, som i huvudsakligen 
består av de så kallade miljonprogramsområdena, tillhör C-lägen. Den 
genomsnittliga hyran på en lägenhet hos MKB är 948 kr/kvm/år år 2009. Det 
finns hyror i MKB bestånd allt mellan 690 – 1905 kr/kvm/år.211 
 
Helsingborgshem 
Helsingborgshem grundades 1946 och ägs helt av Helsingborgs stad. 
Helsingborgshem förvaltar cirka 12 200 bostadslägenheter. Helsingborgshem har 
i sin affärsidé uttryckt att de skall från affärsmässigt och långsiktigt hållbara 
principer utveckla och förvalta attraktiva bostäder. År 2009:s hyresintäkter för 
bostadslägenheter uppgick till cirka 759 miljoner kronor.212 
 
4.1.3 Hyresgästrepresentanter 
Det finns två etablerade hyresgästorganisationer som verkar i Öresundsregionen. 
Två företrädare från Hyresgästorganisationen har intervjuats, en från Malmö och 
den andra från Helsingborg samt även en företrädare från organisationen 
jagvillhabostad.nu.. Vid citering från intervjuerna kommer dessa att benämnas 
som hyresgästrepresentant 1, hyresgästrepresentant 2, och hyresgästrepresentant 
3. Detta utan någon inbördes ordning.  
 
Hyresgästföreningen – Malmö/Helsingborg 
Hyresgästföreningen är en organisation som verkar för hyresgästerna. 
Organisationen är inte partibundna och styrs av organisationens medlemmar. 
537 500 hushåll är medlemmar i hyresgästorganisationen. Hyresgästföreningen 
har till uppgift att förhandla hyran kollektivt.  I deras arbete ligger att verka för 
bra hyresrätter till en rimlig kostnad och i organisationens mål uttrycks bland 
annat att hyrorna ska uppgå till maximalt 25 % av disponibel inkomst och 
hyresökningarna ska följa KPI (konsumentprisindex).213 
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Jagvillhabostad.nu 
Jagvillhabostad.nu är en partipolitisk obunden organisation som ska verka för 
ungas intressen på bostadsmarknaden. Organisationen har cirka 8 000 
medlemmar och finns representerade i Malmö, Göteborg, Stockholm och andra 
orter där ungdomar har svårt att ta sig in på bostadsmarknaden. Organisationen 
bildades 2001 och har redan från starten försökt att påverka beslutsfattare och 
andra aktörer att diskutera bostadsbristen för ungdomar. Idag finansieras 
organisationen främst av ungdomsstyrelsen, det förekommer även andra 
bidragsgivare och egen verksamhet. Jagvillhabostad.nu:s övergripande mål är att 
det ska byggas fler bostäder till ett pris som unga har råd att efterfråga. 214 
 
4.1.4 Övriga aktörer på hyresmarknaden 
Vi redovisning av intervjuerna av de övriga aktörer på fastighetsmarknaden, 
kommer de benämnas som Övrig aktör 1 och Övrig aktör 2 utan någon inbördes 
ordning. 
 
Midroc- Fastighetsutvecklare 
Midroc Europe är en del av en koncern, Midrocgruppen, som ägs av en saudi-
arbabisk affärsman vid namnet Mohammed Al Amoudis. Midroc Europe 
utvecklar företag som är inriktade på tjänster mot fastighetssektorn, byggsektorn, 
industrisektorn samt miljösektorn. Midroc Europe grundades 1996 och arbetade 
till en början enbart med bergrumsprojekt. Medarbetarna inom Midroc Europe 
har varit med och vidareutvecklat företaget till den verksamhet som bedrivs 
idag.215 
 
PwC – Konsulter 
Tidigare hette PwC för PricewaterhouseCoopers och är en revisionsbyrå som 
uppkom 1999 efter att Öhrlings Cooper & Lybrand och Price Waterhouse gick 
ihop. Idag har företaget cirka 3 600 medarbetare på 130 kontor i Sverige. PwC 
affärsidé är att utveckla, sälja och genomföra revisioner, redovisningar och 
kvalificerad rådgivning inom finansiella och angränsande områden. Ett av 
områdena är fastigheter.216 
4.2 Intervjuerna 
Nedan redovisas delar av intervjuerna från de olika aktörerna. Intervjuerna har i 
helhet sammanfattats och därmed en tolkning gjorts av själva intervjun. 
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Aktörerna har fått tillfälle att korrigera. Efter redovisning av citaten har en 
samlad analys gjorts på hela gruppen. 
 
4.2.1 Redovisning av fastighetsägarnas utlåtande 
På frågan om vad som menas med rimlig bostads hyra svarade fastighetsägarna: 
 
Fastighetsägare 1: 
”Det är en svår fråga. Hyran måste bero på en rad 
olika faktorer: skicket på huset, lägenhetens skick, 
miljön utanför huset, servicen som är kopplad till 
lägenheten och lägesfaktorn, det vill säga var 
lägenheten är placerad i staden. Man kan säga att 
rimlig hyra är bruksvärdeshyran.  Bruksvärdet är 
isolerat inom en stad. Som hyresgäst är det viktigt att 
man upplever att man får ett bra och tryggt boende i 
förhållande till sin hyra.” 
 
Fastighetsägare 2: 
”En företagare producerar en vara som de kan sälja 
till ett marknadsvärde, vilket pris man kan få ut av sin 
produkt är oftast inte satt efter den kostnad som en 
företagare har för att framställa produkten.  
Hyresrättens pris är idag reglerad och det råder ingen 
öppen och fri prissättning för hyresrätten, detta kan 
vara rimligt om samhället strävar efter att alla ska ha 
möjlighet till en bostad. 
 
Det är viktigt att vara rädd om de hyresrätterna som 
har en låg hyresnivå och att det finns en rimlig skillnad 
på hyresnivåerna mellan den billigaste lägenheten och 
den dyraste lägenheten. Som ett exempel på detta, 
undersöker vi om det är möjligt att utveckla ett 
bostadsområde som vi har i vårt bestånd. Låt oss säga 
att i ett visst bostadsområde där vi är verksamma ligger 
genomsnittshyran på 900 kr/kvm/år och folk trivs just i 
detta område. Om vi förtätar detta område och bygger 
nya fräscha lägenheter på taket på befintliga 
byggnader så kanske kan vi ta ut en hyra på 1 400 
kr/kvm/år på de nyproducerade lägenheterna. Detta 
skulle innebära att folk som redan bor i området och är 
villiga att betala lite mer för att få en högre standard 
skulle kunna tänka sig flytta in. Områdets attraktivitet 
skulle öka och det hade påverkat flyttkedjorna positivt 
just i detta område.  
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Bruksvärdessystemet är i grunden ett bra tänkt system, 
men jag tror att det behöver uppgraderas. 
Bruksvärdessystemet kom på 40-talet och idag behövs 
det uppdateras då vissa saker kan blir lite konstiga.” 
 
Fastighetsägare 3: 
”Lagtexten säger ”skälig hyra” och i grund och botten 
är det det som är rimlig hyra. I och med regleringen av 
hyran i lagen så säger man att det inte är 
marknadshyra som vi har.  Det är en form av reglerad 
form av marknadshyror. I detta fall menas 
marknadshyra som den hyra som uppstår när den som 
är villig att betala mest i hyra får hyresrätten. Dagens 
reglering gör så att man skär bort de hyresgäster som 
är villiga att betala mest. I praktiken kan man nog 
resonera, fram till årsskiftet, om den hyra som sätts av 
de allmännyttiga bostadsbolagen är skälig. 
  
Bruksvärdeshyran är en sorts konstruerad 
marknadshyra. Det finns många komponenter som man 
tittar på för att komma fram till vad som är 
bruksvärdeshyran, såsom standard, läge, osv. 
Hyreslagstiftningen kan ses som en 
konsumentlagstiftning. Förmodligen är det de starkaste 
skydden som finns.”  
 
Fastighetsägare 4: 
”Hyran ska motsvara förväntningarna som kunden har 
och måste ses ur konsumenternas synvinkel, vad de är 
villiga att betala. Vi värnar om våra befintliga 
hyresgäster och ser det som att vi etablerar långsiktiga 
relationer med dessa.  Detta kan innebära att vi inte 
höjer hyran för de befintliga hyresgästerna om deras 
hyra ligger, låt oss säga, 10 % mindre än vad vi skulle 
kunna ta ut. När en befintlig hyresgäst lämnar 
lägenheten och en ny hyresgäst flyttar in, höjer vi 
hyresnivån till det som hyresmarknaden tillåter vid den 
tidpunkten. Det kan innebära att hyran för just den 
lägenheten då höjs med 10 %.  
 
När det gäller hyressättningssystemet kan det på vissa 
orter vara komplicerat, om man tar exempelvis 
Stockholm, där en lägenhet på Östermalm kostar i 
princip lika mycket som en lägenhet som ligger i 
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utkanten av staden, låt oss säga Tensta. När inte 
lägesfaktorn får så stort genomslag på hyran anser jag 
att hyran blir orimlig. Urbaniseringen har gjort att 
attraktiviteten i de centralt belägna lägenheterna har 
ökat, därför anser jag att ett hyressättningssystem där 
lägesfaktorn får ha en större betydelse är ett bra 
system. 
 
På de senaste 60 åren så har hyresrätten inte ändrats 
så mycket. Standarden är sig lik och det är inga stora 
ändringar på den service som är kopplad till 
hyresrätten. Jag tror att det ligger i framtiden att 
utveckla olika typer av service kopplat till hyresrätten. 
Det ska exempelvis vara möjligt att ingå i någon form 
av bilpool, öka tryggheten genom att anlita ett 
vaktbolag med tillsyn, snygga och väl fungerande 
parkeringshus, eller dagstidning. 
 
Ja, det är viktigt att det finns lägenheter med en lägre 
hyra. På samma sätt som att det finns ”vanliga jobb” i 
ett samhälle där gruppen högutbildade är stor, är det 
viktigt att det finns lägenheter med vanlig standard och 
lägre hyra. Det är möjligt att det går ta ut en lägre 
hyra i de lägenheter som byggdes på 1950-talet, då det 
rådde andra finansieringsvillkor på den tiden då dessa 
hus uppfördes.” 
 
På frågan vem som bostadshyran ska vara rimlig för svarade fastighetsägarna på 
följande sätt: 
 
Fastighetsägare 1: 
”Det är ett samspel mellan hyresgästen och 
fastighetsägaren. Man kan inte sätta vilken hyra som 
helst eftersom vi värnar om våra hyresgäster och vill 
ha nöjda kunder. Hyran måste även bidra till att vi som 
fastighetsägare får en rimlig avkastning på investerat 
kapital för att fortsätta driva vår verksamhet. Om man 
bygger nytt så sätts avkastningskravet utifrån 
inflationen, utlåningsräntan plus en riskfaktor. Denna 
riskfaktor justeras utifrån hur vi bedömer hur riskfyllt 
ett projekt är. I regel kan man nog säga att i de 
hyreshus som bedöms vara lågrisk är avkastningskravet 
lägre. Det kan jämföras med aktier, ju lägre risk med 
aktier desto lägre avkastning.  
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Utifrån hyresgästens uppfattning ska hyran vara rimlig 
med hänsyn till det läge där de vill bo. Om man tänker 
att kostnaderna för att driva och underhålla en 
byggnad är lika hög oavsett om byggnaden ligger i 
centrum eller i periferin. Då är det lägesfaktor som slår 
ut i hyran var man som hyresgäst kan tänka sig bo och 
därmed betala mer för just det läget.” 
 
Fastighetsägare 2: 
”Hyran ska vara rimlig för hyresgästen. Priset måste 
vara rimligt för den som ska betala för produkten. 
Hyran måste också avspegla den standard och 
attraktivitet lägenheten har.  Men sen så ska även 
hyran kunna ge en rimlig avkastning och ett rimligt 
underhåll.” 
 
Fastighetsägare 4: 
”Hyran ska vara rimlig för kunden. Som 
fastighetsägare har man på något sätt tagit ställning till 
att vara en aktör på en reglerad marknad och dessa 
premisser.” 
 
Om den nya reformerande hyreslagändringen säger fastighetsägarna följande: 
 
Fastighetsägare 1: 
”Jag tycker den är bra. Det möjliggör för oss privata 
fastighetsägare att få kostnadstäckning även om inte 
allmännyttan något år skulle påkalla hyreshöjningar 
för sina ökade kostnader för drift och underhåll.  
 
De möjliga konsekvenserna som jag ser i och med den 
nya reformerande hyreslagändringen är för de 
kommunala allmännyttiga bostadsbolagen som inte har 
en marknadsmässig avkastning nu måste ändra sig och 
generera en skälig vinst till sina ägare för att inte 
skapa obalans i konkurrensen. 
 
Jag ser inga problem med att det skulle bli svårt att 
jämföra bruksvärde mellan privata och allmännyttans 
lägenheter. Det är svårt att avgöra vad som kommer att 
hända med hyresnivåerna, jag tror inte att hyrorna 
kommer höjas.” 
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Fastighetsägare 2: 
”Det är ett steg i rätt riktning. Nu spelar vi efter samma 
regler tillsammans med allmännyttans bostadsbolag. 
Jag tror inte att hyrorna kommer att stiga något 
avsevärt.” 
 
Fastighetsägare 3: 
”I viss mån är vi redan där, att de allmännyttiga 
bostadsbolagen ska drivas enligt affärsässiga 
principer. En del av de allämnyttiga bostadsbolagen 
visar redan en ganska bra vinst. Sen är det möjligt att 
det finns allmännyttiga bostadsbolag i andra delar av 
landet som inte har kunnat visa vinst, de får nog lägga 
om sin kurs. De ska ju naturligtvis ha en rimlig 
avkastning också, och inte bli subventionerade av 
kommunen. I nuvarande system har de allmännyttiga 
bolagen fått låna kapital till ett lägre pris, vilket har 
lett till att allmännyttan har fått en större fördel än de 
privata fastighetsägarna.  Detta kan i och för sig jämna 
ut sig eftersom de allmännyttiga bostadsbolagen tar ett 
större bostadspolitiskt ansvar för boende i kommunen.  
 
I princip är det samma regler som tidigare, den enda 
skillnaden är att man kommer att jämföra hyror med 
alla förhandlade hyror.  Dessa hyror kommer vara med 
i bedömningen om vad som anses vara en skälig hyra 
eller då ”rimlig hyra”. Hyror som är förhandlade 
mellan hyresgästen och fastighetsägaren, kommer inte 
att användas som jämförelsematerial. Strikt enligt 
ordalydelsen jämförs inte heller hyror som 
hyresnämnden har prövat, eftersom dessa inte är 
förhandlade av hyresgästföreningen. Det är möjligt att 
hyresgästföreningen kommer att kunna träffa en 
överenskommelse med de privata fastighetsägarna och 
en annan överenskommelse med de allmännyttiga 
bostadsbolagen.  Annars så finns det nog inga större 
konsekvenser med de nya reformerade hyresreglerna.  
 
Jo, det kanske det finns en vilja att driva upp 
hyresnivårena. Men man ska nog inte överdriva det 
hela. Eftersom lagen tar upp vilka saker som kan 
påverka hyran så kan man titta på de komponenter, så 
som läget, som inte har beaktats så mycket och ge det 
en större genomslagskraft i hyran. Det gäller inte för 
alla kommuner.  
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Jag tror inte att som fastighetsägare är intresserade av 
att få dramatiska hyreshöjningar från ett år till ett 
annat, utan man prioriterar hellre långsiktig 
utveckling.   Hade man kunnat få avtala om 
hyreshöjningar som hade varit på en nivå såsom i 
någon form av inflation, så hade det varit till att 
föredra.” 
 
Fastighetsägare 4: 
Det är jättebra att den kommer, men det är osäkert vad 
som kommer att hända. Över tiden kan det möjliggöra 
att privata fastighetsägare kan göra olika 
kvalitetshöjningar och därmed kanske höja hyran 
därefter.  Det blir nog svårt att bara höja hyran utan 
att göra något. På kort sikt tror jag inte det händer 
något markant.”  
 
4.2.2 Redovisning av de kommunala bostadsbolagens 
utlåtande 
På frågan på vilken nivå som bostadshyran anses vara rimlig svarade de 
kommunala bostadsbolagen följande: 
 
Kommunalt bostadsbolag 1: 
”Det är svårt att avgöra om hyran är rimlig eller inte 
eftersom det är bruksvärdet som avgör om hyran anses 
vara rimlig. Svårt att ge en exakt siffra på en vanlig 
3:a. Det finns en genomsnittshyra men hyran kan 
variera beroende på vilken 3:a det handlar om.  Det 
kan variera mellan hyrorna på en 3:a i en attraktiv 
stadsdel med hög standard och en trea med låg 
standard i en mindre attraktiv statsdel. Svårt att säga 
att man har ett spann på vad som ska anses vara 
rimligt. Om att bedöma om snitthyran är rimlig bör det 
ställas i relation till vad man får.  
 
Man kan inte säga att hyran är rimlig utifrån de 
ekonomiska förutsättningar som hyresgästen har råd 
att betala, utan det måste vara utifrån det jag får 
utifrån hyresrätten i sig. De ekonomiska 
förutsättningarna kommer styra vilken typ av boende vi 
har råd att efterfråga, exempelvis inneboende, 
bostadsätt, villaägare och så vidare. En rimlig 
hyresnivå kan inte utgå från vad en hyresgäst har råd 
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att betala. Bruksvärdet styr vad som är rimlig och 
skälig hyra. 
 
Man kan tolka begreppet rimlig hyra utifrån ett 
juridiskt perspektiv i och med bruksvärdet, men det har 
även en ekonomisk påverkan och samspelar med 
företagsekonomiska förutsättningarna.  
 
En rättvis hyra bygger på bruksvärdet som i sin tur 
bygger på hyresgästernas preferenser. Det är bra att 
hyressättningsmodellen bygger på bruksvärdet. 
Hyrorna ska motsvara bruksvärdet och på så sätt 
hyresgästens värdering av lägenheten.” 
 
Kommunalt bostadsbolag 2: 
”Vi har inget spann på hyresnivån som vi anser vara 
rimlig. För oss handlar det mer om att se vad som är 
rimligt utifrån vad kunden får i form av produkt, 
service och underhåll. Tillsammans med 
hyresgästföreningen gör vi upp varje år vad som är en 
rimlig nivå på bruksvärdet. Så bruksvärdeshyran är det 
som ska anses vara rimligt. Bruksvärdet är det värde 
som hyresgästkollektivet genom hyresgästföreningen är 
beredd att betala för en hyresrätt. De blir som 
företrädare för hyresgästen vad som är ett rimligt pris 
för hyresgästen. Sen har vi som fastighetsägare även en 
bild på vad som är ett rimligt bruksvärde.  Tillsammans 
ska vi komma överens.   
  
Den ekonomiska kalkylen måste gå ihop och detta sker 
inom de juridiska ramarna. Så ”rimlig hyra” måste 
tolkas utifrån båda perspektiven, juridiskt och 
ekonomiskt. Vår roll är att föra och driva affärerna och 
ekonomin enligt de förutsättningar, lagar och regler 
som finns på hyresmarknaden. Det är viktigt för oss att 
ha en produkt som vi kan få sålt. Skulle vi ha en 
orimligt hög hyra skulle vi inte få något uthyrt. Och då 
drabbas vi av vakans. Det gagnar oss inte att trissa ett 
pris. Sen vet vi att exempelvis studenten lägger ner 
mellan 30 – 50 % av sin inkomst till boende och ändå 
tycker att det är okej. Vi försöker som ett andra 
alternativ att få in studenter eller pensionärer i gamla 
hus, i det befintliga beståndet, där det finns en viss 
vakans. På så sätt kan vi ta ut en lägre hyra eftersom 
gamla fastigheter oftast har lägre hyra, detta gagnar 
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även studenten. Detta är bra för båda parter, då vi 
slipper att bygga nytt som inte kommer vara lönsamt 
och där studenten inte har råd betala. 
 
Ja, det är viktigt att det finns en spridning på 
hyresnivåer i beståndet. Det finns olika typer av 
konsumenter därför är det viktigt för oss att även kunna 
möta dessa. Där är hyresmarknaden inte annorlunda 
än villamarknaden. I äldre hus finns andra hyror, lägre 
hyror, detta på grund att när de byggdes så fanns 
andra regler och subventionsmöjligheter. Att det är 
lägre hyror i äldre hus är mer kopplat till andra 
regelverk än ålder på huset.” 
 
Kommunalt bostadsbolag 3: 
”Den ”rimliga hyran” är den hyra som uppkommer vid 
en effektiv prissättning på hyresrätten så att denna 
stödjer en väl fungerande bostadsmarknad. För att 
stödja bostadsmarknaden bör hyressättningen spegla 
ett balanserande marknadspris så att utbud och 
efterfrågan kan mötas på ett rimligt sätt. Med 
marknadspriset menas det som hyresgästen är villig att 
betala, inte reservationspris (ockerpris); det som 
uppstår då fastighetsägaren kan ta ut så hög hyra som 
möjligt. Ordet marknadshyra sägs med en reservation 
eftersom det kan missuppfattas som ockerpris, 
högstbjudande etc.  
 
Med fler aktörer på hyresmarknaden kan detta skapa 
mångfald med då måste hyressättningen och 
upplåtelseformerna avpolitiseras. Detta skulle även 
kunna medföra att hyressättningen skulle bli mer 
effektiv. Slopa vissa skatter, stimulera 
andrahandsuthyrning i äganderätter (primärt villor) 
och bostadsrätter och se över vissa subventioner 
(avdragsrätt) till andra upplåtelseformer som 
missgynnar hyresrätten.  
 
Om hyresgästen kan förutsäga hyran ökar detta 
hyresrättens attraktion. Skulle ett område öka i 
attraktivitet så höjs hyran successivt så att inte den 
befintliga hyresgästen ska drabbas så hårt.”  
 
På frågan hur de såg den reformerande lagändringen som träder i kraft den 1 
januari 2010 svarade de följande; 
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Kommunalt bostadsbolag 1: 
”Det kommunala bostadsbolaget ställer sig positivt till 
den nya lagändringen. För att få en väl fungerande 
marknad är det viktigt att alla fastighetsägare får 
samma möjligheter. Både privata fastighetsägare och 
allmännyttan spelar på samma plan nu.  Det kan ha 
varit så att de privata fastighetsbolagen har åkt ”snål- 
skjuts” i och med allmännyttans höga standard på drift, 
underhåll och service och själva inte levererat samma 
nivå som allmännyttan bostadsbolag.  Det kommunala 
bostadsbolaget har alltid försökt gå i en viss mängd 
vinst för att kunna fortsätta att bygga i framtiden. Det 
kommer nog inte innebära en så stor skillnad på 
direktavkastningen i och med den nya lagen.  
 
Den generella hyreshöjningen kommer fortsättningsvis 
bygga på kostnadsnivån. Det kommer inte förändras. 
Bostadsbolagets självkostnader är på ett sätt inbakat 
hur man förhandlar med hyresgästföreningen om 
nästkommande års hyror. Hyreshöjningen följer 
kostnadsökningen. Den generella hyreshöjningen har 
legat på 0-3 % per år de senaste åren.  
 
Det skulle kunna innebära att hyror för allmännyttan 
kan behövas sänkas eller höjas, det kan gå åt båda 
hållen. Det är inget som är säkert. Det kommunala 
bostadsbolaget tror inte att det kommer innebära så 
stora förändringar i början.”  
 
Kommunalt bostadsbolag 2: 
”Det är positivt att man kan pröva en förhandlad hyra 
mellan fler aktörer. Det kan finnas delar av staden där 
vi som allmännyttigt fastighetsbolag inte finns och det 
tidigare har varit svårt att jämföra hyran vid eventuell 
prövning.  Den nya reformerade hyreslagstiftningen 
gör det möjligt för aktörer i den delen att pröva hyran i 
närområdet. Man kan på så sätt bygga ett starkare 
bruksvärde om privata fastighetsbolag är med och 
sätter normen för förhandlingsbara hyror.  
Sannolikheten till att hyrorna kommer att höjas, i och 
med den nya reformerande hyreslagen, är lika stor som 
att hyrorna sänks.  
 
Ju fler möjligheter hyresgästen har att pröva hyran och 
ju fler referenspunkter det finns gör så att det blir en 
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större spridning och då kan hyrorna både pressas 
uppåt eller nedåt. Förväntningarna som finns är att ju 
fler referenspunkter som finns gör det möjligt för 
utrymme för benchmark och förbättrad 
affärsverksamhet.  Vi kan dra nytta av de privata 
aktörerna när de prövar mot oss och vice versa.  
 
Jag tror inte att hyresnivån kommer att höjas så 
markant. Visst finns det behov för successiva 
hyreshöjningar i takt med prisökningen. På kort sikt 
kanske det kommer att öka, men på lång sikt kommer 
man behöva konkurrera om kunden och för bästa pris. 
Mer harmoniserande hyror, med fler prövningar kors 
och tvärs kommer man på sikt få en bättre prisbild.   
 
Eftersom vi har ett explicit avkastningskrav kommer det 
inte bli några förändringar i och med den nya reformen 
i hyreslagstiftningen. Det är möjligt att det finns andra 
allmännyttiga bostadsbolag som inte har ett 
avkastningskrav som nu får sätta ett konkret 
avkastningskrav.” 
 
Kommunalt bostadsbolag 3: 
”Vi ställer sig positivt till den nya lagändringen och 
tror att det inte kommer att ske några dramatiska 
höjningar av hyran.”  
 
4.2.3 Redovisning av hyresgästrepresentanternas utlåtande 
På frågan vad som menas med rimlig hyra svarade hyresgästrepresentanterna på 
följande sätt: 
 
Hyresgästrepresentant 1: 
”Det är en svår fråga. Det har gjorts undersökningar 
om ungas betalningsförmåga och de brukar visa att 
unga kan betala mellan 2000-6000 kr/mån. Unga har 
generellt lägre inkomster än andra åldersgrupper så 
därför prioriteras en låg månadskostnad för boendet 
högt. Om man ställer siffrorna i relation till 
studiemedel så visar det ändå att unga är villiga att 
betala 50-60% av sin inkomst på boendet. Troligen är 
det för att de kanske inte ha något val men det visar 
samtidigt att det finns en betalningsvilja.  
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Bruksvärdet är ett bra system men bör dock 
uppdateras. Det ska ju spegla hyresgästens värde av 
boendet men det gör det inte alltid idag. Hyran ska 
vara rimligt både för fastighetsägaren och för 
hyresgästen.”  
 
Hyresgästrepresentant 2: 
”Vi har övergripande mål för vår 
förhandlingsverksamhet när det gäller hyrans storlek. 
Vi har dubbla mål, hyran ska inte överstiga den 
allmänna inflationen och dels ska hyrans andel av 
inkomsten minska varje år. Det är det som är tanken. 
Realt ska hyran sjunka på lång sikt. Hyresgästen ska få 
mer i plånboken.  
 
När det gäller hyreshöjning så ska man beakta att den 
både är rimlig men samtidigt måste kvaliteten vara bra. 
Man kan inte urholka underhållet på hyreslägenheten.  
Ideal är att det är en god kvalitet till ett rimligt pris.  
 
Bruksvärdet är lagreglerat och det är 
hyresgästkollektivets värderingar som spelar roll. Vi 
går ut med enkäter till våra hyresgäster om vilka 
områden som är populära och andra faktorer som rör 
boendet, därefter tar vi ta ställning och värdera 
lägenheten.” 
 
Hyresgästrepresentant 3: 
”Det är relativt och inget absolut begrepp vilket gör 
det svårt att tolka. Det måste i vart fall stå i relation till 
vad hyresgästen har råd att betala vilket är 
grundläggande. Vidare måste hyran även ha en 
relation till vilken standard det är på lägenheten. Med 
standard innebär det inte bara standarden i själva 
lägenheten utan även omgivningen och själva 
fastigheten. Rimlig hyra bör vara en hyra som folk har 
råd att betala med det ska också förhålla sig till andra 
hyror på ett sätt så att det går att försvara.  
 
Vår målsättning är cirka 25 % av hyresgästens 
disponibla inkomst. Självklart finns det ett stort spann i 
vad man har för inkomst. Det är viktigt att det finns 
hyresrätter med olika hyresnivåer för alla olika 
inkomster/inkomstgrupper. Med olika hyresnivåer 
förhindras hyresrätten att användas som ett slags 
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socialt boende. Vi vill inte att det ska behöva gå så 
långt att det uppstår en boendesituation i Sverige där 
kommunen har sociala hus enbart för de allra fattigaste 
som socialhousing. Hyresrätten är idag det 
boendealternativ för de ekonomisk svaga grupperna 
eftersom de inte får ihop till insatsen till andra 
boendeformer där investering är nödvändigt.  
 
Vi har försökt med vår hyressättningsmodell göra så att 
bruksvärdet speglar hyresgästens värdering på 
lägenheten. Jag tror vi har kommit närmre vad folk 
uppfattar vad som är en rimlig hyra. Det har kanske 
inneburit att hyran har höjts i vissa delar av staden, 
medan den har sjunkit i ytterområden. Det är även en 
spegling av efterfrågan. Jag tror att det blir en 
hyresmarknad som är mer i balans eftersom 
hyresgästen kan själv ta ställning till var han eller hon 
vill bosätta sig. Sen är det klart att människor som är 
ekonomiska svaga får det svårt att bosätta sig i de 
attraktiva delarna. Det kan ha varit så att det inte var 
så många med svag ekonomi som bodde där redan från 
början. Jag tror inte att detta leder till segregation, det 
finns andra mekanismer som är betydlig starkare som 
bidrar till segregation.” 
 
På frågan hur de såg den reformerande lagändringen som träder i kraft den 1 
januari 2010 svarade de följande; 
 
Hyresgästrepresentant 1: 
”Det är svårt att säga utan att veta vad lagändringen 
kommer att innebära i praktiken. Alla tolkar den nya 
lagen utifrån sina egna intressen. Vad som menas med 
affärsmässighet är inte så tydligt. Många menar att 
allmännyttiga kommunala bostadsbolag redan idag 
bedrivs affärsmässigt och att lagen bara är en 
anpassning till verkligheten. Ska man tolka 
affärsmässighet som vinstmaximerande? I 
propositionen står att bolagen ska agera långsiktigt 
och vara allmännyttiga, så kortsiktigt 
vinstmaximerande borde de inte bli. Men det måste 
nästan till en praxis för att se hur lagen fungerar i 
praktiken. 
 
Det är också svårt att säga hur hyresutvecklingen 
kommer att se ut efter lagändringen.  
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Hyresgästföreningen kommer att få ett större ansvar då 
de även ska förhandla med de privata fastighetsägarna. 
Är man konspiratorisk kan det ju vara så att detta är ett 
steg mot marknadshyror men förhoppningsvis ska allt 
fungera mellan alla inblandade parter. Vi har svårt att 
se marknadshyror som en lösning i dagsläget. Det är en 
stor bostadsbrist och det skulle troligen bara göra vissa 
lägenheter dyrare. Man kan säga att 
andrahandsmarknaden speglar vad som skulle kunna 
definieras som marknadshyror, där utbud möter 
efterfrågan. Dessutom finns idag möjlighet att ta ut en 
kostnadstäckande hyra i nyproduktionen. Men hyrorna 
blir så dyra att det snarare handlar om att få ner 
produktionskostnaderna. Oavsett hyressättningssystem 
så kvarstår svårigheten att få mark, långa 
planprocesser etc. Marknadshyror riskerar även att 
öka boendesegregationen.” 
 
Hyresgästrepresentant 2: 
”Vi ser inte hittills någon större skillnad mellan den 
nya reformerande lagändringen och dagens 
regelsystem. Det handlar endast om att det är ett 
ordkrig, man definierar ord lite olika. Att allmännyttan 
nu ska drivas enligt affärsmässiga principer ligger 
nära vad som menas med självkostnadsprincipen. Det 
finns idag i praktiken ingen skillnad på dessa begrepp, 
utan båda är en definition på hur man driver företaget 
rationellt och effektivt och bra för kunden. Självklart 
ska det finnas en viss avkastning, oavsett om du driver 
företaget enligt affärsmässiga principer eller om du gör 
det genom självkostnad, resultatet ska bli att företaget 
förädlar och utvecklar produkten. Att ett företag går i 
vinst är ju självklart, problemet kan ligga i vad dessa 
pengar går till senare. Det har inte funnit sådana 
problem här i denna region. Vinsterna brukar gå 
tillbaka till företaget och därmed till hyresgästerna. 
Det är vanligt att de företagen som har starkast 
ekonomi brukar vara bäst för hyresgästerna.  
 
Ja, det finns risk för att de allmännyttiga 
bostadsföretagen kommer att höja sina avkastningskrav 
i och med den nya lagändringen, men det kanske är 
mer vanligt ute i övriga landet. Inte här i vår region. 
De flesta företag kommer fortsätta att ha samma 
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avkastningskrav. Jag ser inga problem med detta än så 
länge.  
 
Ja visst finns det tendens till att hyrorna kommer att 
drivas upp nu när även de privata fastighetsägarna får 
lov att vara med att förhandla om hyror. Det ligger i 
sakens natur. De privata fastighetsägarna har länge 
känt sig missgynnande då allmännyttan har varit 
prisledande och då har man, väldigt enkelt beskrivet, 
först gjort upp med allmännyttan och sen har man gått 
till de privata fastighetsägarna. De privata 
fastighetsägarna har ändå gjort stora vinster. Det finns 
en möjlighet för de privata fastighetsägarna att saxa 
upp hyrorna. Om fastighetsägarna skulle prova göra 
det är man beredd på att ändra lagstiftningen igen. 
Skyddsregeln som införs ger ett ganska begränsat 
skydd, den innefattar inte ombyggnader och 
standardhöjande åtgärder som är ganska dyrt och 
leder till kraftiga hyreshöjningar.” 
 
Hyresgästrepresentant 3: 
”Det är som en eftergift på att de privata 
fastighetsägarna har känt sig missgynnade. Generellt 
tror jag inte det blir en stor förändring. Utan man ska 
kunna jämföra med andra förhandlande hyror. När en 
hyra ska prövas om den är skälig så säger 
lagstiftningen att man i princip ska värdera 
bruksvärdet. Risken finns att om man får lov att 
använda sig av de privata fastighetsägarnas 
förhandlade hyror som norm att jämföra med, skulle 
detta förutsätta att vi släppte iväg några hyror som 
ligger över bruksvärdet.  Senare skulle dessa hyror 
användas som någon slags hävstång och försöka saxa 
upp hyrorna. Jag hoppas att det inte blir så. 
Bruksvärdet måste spegla att det finns ett tydligt 
hyressättningssystem så att bruksvärdet är enhetligt 
inom en stad.  
 
Vi har saknat en skyddsregel som säger att man inte får 
lov att höja hyran hur snabbt som helst. Vi har lyckats 
baka in det i vår hyressättningsmodell att om en hyra 
ligger, låt oss säga 20 % lägre än en jämförbar 
lägenhet, så ska man höja denna hyra 2 % årligen 
under 10 år. Det är bra med en skyddsregel. 
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Vi tror inte att de ska ske stora förändringar i och med 
den reformerade hyreslagstiftningen så att det drabbar 
hyresgästerna negativt. Det vi ville när vi var med 
(tillsammans med andra aktörer) och arbetade fram 
dessa ändringar i lagen, var att det ska bli en större 
stabilitet i systemet och slipper att privata fastigheter 
försöker via EU-rätten riva sönder systemet. Det finns 
en viss oro bland hyresgäster att lagändringarna 
möjliggör marknadshyror, men man vet ju inte vad det 
har för effekter på hyran. Det beror på hur parterna 
agerar, dels på oss, att vi är med och hittar lösningar 
som är rimliga framöver. Det finns alltid en osäkerhet 
med förändringar. 
 
Det är ingen nyhet med att de allmännyttiga bolagen 
ska ha en marknadsmässig avkastning, det är ingen 
större skillnad i det och med självkostnadsprincipen. Vi 
har under många år redan förhandlat om långsiktiga 
själkostnads hyror. I den nya lagen använder man 
enbart ett annat begrepp men det kommer 
fortsättningsvis vara självkostnadsbaserade hyror. Det 
är inga entydiga begrepp. 
 
De privata fastighetsägarna har inte lagt sig så 
särkskilt högt inför det kommande årets förhandlade 
hyror. De vill ju självklart testa systemet, men hur det 
kommer att bli är svårt att säga.” 
 
4.2.4 Redovisning av de övriga aktörerna på hyresmarknadens 
utlåtande 
Vad de övriga aktörerna sa angående vad som menas med rimlig hyra svarade de 
på följande sätt: 
 
Övrig aktör 1: 
”Ska man göra det enkelt för sig är ”rimlig hyra” den 
hyra som råder på marknaden idag (skattat från 
bostadsrätter). Ska man förfina det så ska den rimliga 
hyran avspegla, indirekt, vad varje hushåll är berett att 
betala för sitt boende. Med dagens 
hyressättningssystem blir detta svårt att uppnå. 
Bruksvärdessystemet gör det svårt att spegla varje 
enskilt hushålls betalningsvilja. Därmed inte sagt att 
bruksvärdet är fel, tanken är god och bruksvärdet är 
fundamentalt då den kopplar boendet till lagen. Genom 
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besittningsskyddet tryggas boendet och möjligheten att 
kunna pröva hyran gör att bruksvärdet är 
grundläggande.  
 
Om man jämför hyresrätten med bostadsrätten och 
säger att de råder fri betalningsvilja på 
bostadsrättsmarknaden kan man jämföra 
boendekostnaderna från dessa alternativ. Om man 
räknas om boendekostnaden i en bostadsrätt (med 
kapitalkostnaderna och avgift) och likställer detta med 
en hyra för hyresrätt kan detta spegla betalningsvilja. 
Om det i ett geografiskt avgränsat område säljs X antal 
bostadsrätter och låt oss säga att dess genomsnittliga 
boendekostnad uppgår till 5 000 kr/månad och i samma 
geografiska område finns hyresrätter som har en hyra 
på exempelvis 3 500 kr/månad. Då blir det svårt att 
säga vad som är rimligt. Om man utgår från att den 
lägsta boendekostnaden är den rimligaste, ja, då blir 
det hyresrätten som uppnår vad som är rimlig hyra. 
Sanningen är att just i detta geografiska avgränsade 
område är hushåll beredda att betala 5 000 kr/månad 
och detta måste betyda något. Kanske ligger rimlig 
hyra någonstans mellan 3 500 – 5 000 kr/mån 
(siffrorna är tagna ur exemplet). För att summera 
begreppet rimlig hyra så måste det vara det som folk är 
villiga att betala, det vill säga betalningsviljan.”  
 
Övrig aktör 2: 
”Det handlar om rimlig för vem. För oss som 
fastighetsutvecklar handlar det om att få huset uthyrt 
till fullo och att vi får ihop en ekonomisk kalkyl som vi 
kan leva med. För att det ska hända måste jag ha en 
rimlig avkastning, utan en rimlig avkastning så kan jag 
inte bygga.  Jag måste både ha rimliga inkomster och 
rimliga kostnader.  
 
Låt oss säga att jag ska skriva av huset med 2 % 
avskrivning.  Procentsatsen kan klart justeras för de 
flesta hus lever mer än i 50 år.  Men låt oss anta att den 
skrivs av med 2 % årligen. Jag behöver kapital för att 
investera och en del av anskaffningspriset måste jag 
låna. Om jag ska låna är en rimlig ränta, låt oss säga, 
5 %. Det kan nog vara rimligt över tiden. Om jag ska 
betala avskrivning plus räntekostnaden (på hela 
beloppet), då måste jag ha minst 7 % i 
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direktavkastning. Då går jag noll (eller har 5% 
avkastning på det egna insatta kapitalet). 
 
Om man skulle få marken av kommun, eller snarare få 
den väldigt billigt och skulle bygga hyreshuset på den 
marken skulle den totala byggkostnaden ligga runt 
21 000 – 25 000 kr/kvm per BOA.  Om jag ska ha 7 % 
avkastning (0.07 * 21 000) så blir minsta intäkten på 
1470 kr/kvm per BOA. En normal driftkostnad ligger 
mellan 350-400 kr/kvm. (1470 + 350 = 1820) 1820 
kr/kvm per BOA hyra skulle man behöva för att det ska 
gå runt. Om man tar denna hyra på en 3:a på 70 kvm 
då blir det en boendekostnad på ca 10 600 kr. Och 
detta är helt orimligt. Så då skulle vi kunna säga att 
rimlig hyra är helt orimlig. 
 
Betalningsviljan och betalningsförmågan är begränsad, 
det är svårt att hitta kunder. Nyproduktion som ligger 
på en hyresnivå om 1400 -1425 kr/kvm BOA går om det 
ligger på rätt läge.  
 
I de äldre husen, i det ”gamla beståndet”, är 
hyresnivån lägre. Det finns andra kalkyler. Detta beror 
på att när de byggdes fanns andra regler, 
investeringsbidrag och räntebidrag, andra momssatser. 
De levde under helt andra förutsättningar. 
 
Varför ska man bygga hyresrätter när en företagare 
kan räkna hem större vinster på att bygga med andra 
upplåtelseformer. Och varför ska man som boende vilja 
bo i något som är något av de lyxigaste boendeformer 
man kan tänka sig. Alla har inte råd att bo i 
äganderätter, hyresrätten är det lyxigaste och dyraste 
boende du kan ha. Du betalar 60 % mer i 
boendekostnad, hyresgästen tar ingen risk och man har 
service. Alla tänker att det skulle vara det billigaste 
sättet att bo, men det går inte. Ingen förväntar sig att 
det ska vara billigare att åka omkring med en hyrbil än 
att äga en bil själv.  
 
En av svårigheterna med hyresrätten är att finns en 
avdragsrätt på räntorna för kunderna i bostadsrätterna 
och äganderätterna. Det finns inget motsvarande för 
hyresrätten. Räntebidragen fanns till för att de skulle 
motsvara ränteavdraget. Om man på 
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hyresspecifikationen kunde lyfta ur den delen av hyran 
som går till enbart att betala ränta skulle hyresgästen 
kunnat, precis som för bostadsrättshavaren och 
äganderättshavaren, lyfta bort 30 % av 
räntekostnaderna. På så sätt skulle 
hyresvärden/hyreshusägaren kunnat höja hyran och 
därmed kunnat få ihop ekvationen.  
 
I mitt tidigare exempel pratade vi om att 7 % 
direktavkastning är rimlig. I nybyggnation är 5 % 
direktavkastning rimlig år 1. För den som har 
långsiktigt ägande och förvaltningsplaner är 5 % 
avkastning rimlig till en början eftersom avkastningen i 
normalfallet ökar år efter år och efter ett 10-tal år är 
oftast ekvationen riktigt trevlig. 5 % direktavkastning 
ger i nyproduktion en hyra på c:a 1400- 1425 kr/kvm 
per BOA. Är man kortsiktig är en rimlig hyra den hyra 
som uppstår då jag har en avkastning på 7 %.  
 
På en oreglerad hyresmarknad går det inte att ta ut 
hyra för bostäder till vilket pris som helst.  Det är 
betalningsvilja och betalningsförmåga som kommer att 
stoppa vilken hyresnivå som fungerar. Däremot medför 
det en automatisk segregation. Idag har vi dock en 
märklig situation med en reglerad marknad där 
intäkterna är reglerade genom bruksvärdessystem, men 
inte kostnaden.” 
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5 Analys 
Under detta kapitel kommer en analys göras på resultaten från intervjuerna. 
Först görs en analys på varje aktörsgrupp och sedan en mer generell och 
sammanfattningsvis analys på hela undersökningen. 
5.1 Analys på Fastighetsägarnas uttalanden 
En sammanvägning utifrån svaren som fastighetsägarna gjorde angående vad 
som menades med begreppet ”rimlig bostadshyra” skulle vara att tre av fyra 
antar eller ger insinuationer på att det är bruksvärdeshyran som speglar vad som 
är rimlig bostadshyra. Två påpekar att det finns brister med dagens 
bruksvärdessystem. Fastighetsägarna är enade när det gäller vem hyran ska vara 
rimlig för. De ser det som ett samspel mellan hyresgäst och fastighetsägare. 
Ingen av fastighetsägarna tror att hyrorna på kort sikt kommer att höjas. Tre 
fastighetsägare ger indikationer om att hyran kanske höjs på lång sikt men då 
krävs det att de är till följd av någon form av åtgärder. Alla är nöjda med den nya 
lagändringen i hyreslagstiftningen. 
 
Fastighetsägarna har på ett eller annat sätt tagit ställning till att vara en aktör på 
hyresmarknaden med dess rådande premisser. Därför som företagare ser de att 
kunden är nöjd och belyser att det är viktigt att kunden ska känna att de får rätt 
produkt utifrån vad de betalar. Den nya lagändringen möjliggör det för de privata 
fastighetsägarna att inte vara så bundna till de kommunala bostadsbolagens 
självkostnader. De privata fastighetsägarna har inte tidigare kunnat fritt förhandla 
med hyresgästföreningen vilket har inneburit att när de kommunala 
bostadsbolagen möjligtvis inte har höjt hyror utifrån att deras kostnader inte har 
ökat, så kanske har de privata fastighetsägarna fått stå tillbaka med deras 
hyreshöjningar. Hyreshöjningar som eventuellt kunnat leda till underhålls 
åtgärder. Detta har gjort att de privata fastighetsägarna har varit låsta till de 
kommunala bostadsbolagens hyresnormerande roll. Nu finns det möjlighet för de 
privata fastighetsägarna att inte tvingas stå tillbaka med eventuella 
hyreshöjningar. Följderna av detta återstår att se. 
 
Bruksvärdessystemet kommer fortsätta att gälla som grunden för hyressättningen 
där tanken var att det var upp till de förhandlade parterna att bestämma 
prissättningen. Då bruksvärdessystemet inte är ett hyressättningssystem så kan 
möjligtvis ett bättre bruksvärdessystem leda till att prissättningen blir mer 
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effektiv nu efter att lagstiftaren har tagit bort de kommunala bostadsbolagen som 
den hyresnormerande rollen. De privata fastighetsägarna kan nu påverka sitt 
hyresuttag utifrån deras egna förutsättningar. Även om fastighetsägarna anser att 
bruksvärdeshyran ska spegla vad som ska anses vara en rimlig hyra så baseras 
bruksvärdeshyran på ett system för att jämföra hyror med varandra. 
Hyressättning är princip något annat. Det skulle ju kunna gå att tänka sig att 
fastighetsägarna skulle vilja tillämpa en hyressättningsprincip som möjliggör det 
maximala hyresuttaget som hyresmarknaden tillåter. Med hyresmarknad menas 
där hyresgäster och hyresvärdar/hyresfastighetsägare agerar och medverkar. 
5.2 Analys på De kommunala bostadsbolagens 
utlåtande 
Två av de kommunala bostadsbolagen säger att bruksvärdet speglar vad som ska 
menas med ”rimlig hyra”. Det andra bostadsbolaget säger att rimlig hyra är en 
effektiv prissättning så att bostadsmarknaden fungerar. Alla tre bostadsbolagen 
tycker att det är positivt med den nya lagändringen. 
 
De kommunala bostadsbolagen tar, i likhet med fastighetsägarna, 
ställningstagandet att bruksvärdeshyran representerar det som ska anses vara 
”rimlig hyra”. Det kanske är politisk korrekt att uttala sig så. Men även här bör 
det poängteras att bruksvärdet är ett system att koppla ihop hyran med 
besittningsskyddet och ett medel för hyresnämnden att avgöra ifall hyran ska 
anses vara skälig eller inte skälig. 
 
De kommunala bostadsbolagen tillämpar en självkostnadsprincip för att beräkna 
fram hyresuttaget för sitt bestånd för varje år och ska täcka bolagets alla 
kostnader. Hur stor hyrespotten blir förhandlas med hyresgästföreningen. 
Därefter används en hyressättningsprincip med ett poängsystem för att sprida ut 
denna hyrespott till varje enskild lägenhet baserat på ett relativt tal. Nu när den 
nya lagen träder i kraft innebär det ett avsteg från självkostnadsprincipen. Detta 
är inte givet att de kommunala bostadsbolagen kommer att gå ifrån 
självkostnadsprincipen eftersom en fastighets självkostnad är inbakat i 
hyressättningssystemet. Självkostnadsprincipen kommer att ersättas med 
affärsmässiga principer. Det är oklart vad som menas med ”affärsmässiga 
principer” och det är svårt att veta exakt vad som är marknadsmässig avkastning. 
Det definierar inte att bolagen ska bli vinstmaximerande. 
 
Vad kan då ligga i framtiden för de kommunala bostadsbolagen? Görs 
antagandet att de kommunala bostadsbolagen äger och innehar en större del av 
miljonprogramhusen skulle dessa idag vara i princip avskrivna. Det är möjligt att 
det bokförda värdet på dessa hus är noll eftersom det var 50 år sedan de byggdes. 
Så som det beskrevs under kapitel 3.1.5 Från byggkostnad till hyra finns det en 
81 
 
rad olika faktorer som påverkar hyran. En av faktorerna är hur företaget 
bedömde riskfaktorn i ett nybyggt hyreshus. I ett befintligt hyreshus kan det 
därför avgöra hur stor risk som finns baserat på hur vakansen har sett ut genom 
åren. Med andra ord kan bostadsbolagen oftast med högre validitet förutsäga 
risken på det befintliga hyreshuset. Troligtvis är risken väldigt liten om det inte 
råder någon större vakans. Andelen eget kapital bör också vara låg och minskar 
därför teoretiskt sett risken med hyreshuset. De underhållsåtgärder som skulle 
krävas för dessa miljonprojekthus skulle kunna bokföras som investeringar på 
sådant sätt att det bokförda värdet på hyreshuset höjdes. Då skulle drift- och 
underhållskostnaderna inte behöva bli så höga och slipper påverka framtida 
hyresuttag. 
5.3 Analys på Hyresgästrepresentanternas utlåtande 
Hyresgästrepresentanterna ansåg även att bruksvärdet till en viss del skulle 
spegla vad som menas med rimlig hyra. Fokus på vad som menas med rimlig 
hyra var utifrån hur mycket hyresgästen kunde betala, det vill säga 
betalningsförmågan. En ansåg, precis som en av fastighetsägarna att 
bruksvärdessystemet bör uppdateras. Vad det gäller den nya lagreformen säger 
alla hyresgästrepresentanter att det är svårt att säga hur det kommer att bli 
angående hyrorna. Alla tre nämner att det handlar om hur begreppet 
”affärsmässigt” definieras. Två av hyresgästrepresentanter nämner att det finns 
risk för de privata fastighetsägarna att saxa upp hyrorna. 
 
Hyresgästrepresentanterna anser att det är med en hyressättningsmodell som den 
rimliga hyran kan uppnås. Det finns olika hyressättningsprinciper att följa som 
nämndes under kapitel 3.4 Hyressättning i praktiken. Vilken 
hyressättningsmodell som blir bäst lämpad för de privata fastighetsägarna 
återstår att se. Den nya lagändringen möjliggör att det finnas fler referenspunkter 
för Hyresnämnden att jämför med. Därför är det fullt möjligt att en rättvisare 
hyra kommer att komma inom de närmsta åren då de privata fastighetsägarna blir 
en ny förhandlingspart mot Hyresgästföreningen. 
5.4 Analys på Övriga aktörers utlåtande 
Här skiljer de sig lite åt vad som menas med rimlig hyra. Den ena ”övriga 
aktören” anser att det är betalningsviljan som måste spegla vad som menas med 
rimlig hyra och den andra ”övriga aktören” anser att det inte finns någon hyra 
som är rimlig som får kalkylerna att gå ihop. 
 
De övriga aktörerna belyser att det är bruksvärdet som sätter stopp för vad som 
ska anses vara rimlig hyra. Att bruksvärdet anses vara det som sätter stopp för 
hyresintäkter är en felaktig uppfattning. Bruksvärdet som det har nämns tidigare 
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kapitel 3.3.3 Bruksvärdesregeln ligger enbart till grund för att möjliggöra för 
hyresnämnden att pröva om en hyra är skälig eller inte. Det är enligt min 
bedömning de kommunala bostadsbolagens hyresnormerande roll som har satt 
stopp för den reglerande inkomstsidan för fastighetsföretagare. Betalningsviljan 
kan mycket väl representera vad som var och en enskild person anser vara 
rimligt att betala för sitt boende. Det är ett svårt och omfattande arbete att 
försöka kartlägga betalningsviljan hos en person. Teoretisk på en fungerande 
marknad där säljare och köpare speglar det faktiska priset inte betalningsviljan. 
Det är möjligt att köparen hade värderat varan högre.  
 
Den andra aktören tar ställningen utifrån företagaren sida. Det måste finnas 
incitament för företag att etablera sig på hyresmarknaden. Grundläggande är att 
hyresfastigheterna genererar avkastning så att företagaren väljer att agera på 
hyresmarknaden. Annars kan företagaren att välja att operera på en annan 
marknad där lönsamheten är tillfredställande. Som tidigare i kapitel 3.1.5 Från 
byggkostnad till hyra finns det en rad antagande som gör så att hyran blir högre 
än vad som behövas.  
 
De övriga aktörerna har båda svarat att de ställer sig positiva till den nya lag 
ändringen, någon djupare diskussion har inte förts angående ämnet. 
5.5 Samlad och generell analys på undersökningen 
I regel så utgår de flesta fastighetsägarna från att bruksvärdeshyran ska anses 
vara den rimliga bostadshyran. Hyresgästrepresentanterna sa att det var 
betalningsförmågan som bidrog till det som skulle anses vara rimlig bostadshyra. 
Den ena övriga aktörerna ansåg att rimlig bostadshyra var den bostadshyra som 
fick kalkylen att gå ihop. Den andra övriga aktören sa att rimlig hyra var den 
hyra som kunde likställas till den boendekostnad som uppkom från att köpa en 
bostadsrätt. Alla de intervjuade aktörerna är positiva till den nya lagändringen 
som kom i januari 2011. 
 
På en öppen och fri marknad möts säljare och köpare för att komma överrens 
över ett pris. Det kan vara så att köparen kan övervärdera varan denne önska 
köpa och hemlighåller för säljaren till vilket pris han eller hon kan tänkas 
maximalt värdera varan. Säljaren kan tänkas ha ett lägre försäljningspris som han 
eller hon hemlighåller från köparen. Någonstans mellan säljarens lägsta tänkbara 
pris och köparens maximala pris nöjer sig både säljare och köpare och priset 
fastställs. Allt mellan dessa gränsvärden bör vad som ska anses vara ”rimligt 
pris” uppstå. Eftersom hyresrätten är reglerad i lagen och för att inte urholka 
besittningsskyddet. Därför regleras säljarens högre gräns. Betalningsviljan bör 
spegla det köparen är beredd att betala för varan, den övre gränsen. Medans 
betalningsförmågan möjligtvis speglar den lägre gränsen. 
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Det är möjligt att när de aktörer som säger att bruksvärdeshyran bör anses vara 
den rimliga hyran, menar att den hyran som hyresnämnden sätter ska anses vara 
rimlig efter som det är hyresnämnden som bedömer om hyran ska vara skälig. 
Intressant är att hyresnämnden inte tar ställning till om hyran är rimlig eller inte. 
Utgångspunkten med bruksvärdesregeln var att det var upp till aktörerna på 
marknaden att avgör hyran. Bruksvärdet ställs genom ett poängsystem och ligger 
till grund för den hyressättning som de kommunala bostadsbolagen tillämpar. 
Hyressättningen med poängsystemet möjliggör att lägenheter med till lika 
bruksvärde ska har lika hög hyra. Då de kommunala bostadsbolagen har varit 
hyresnormerande är det deras hyresnivå som har fått representera vilken hyra 
som ska utgå till vilket bruksvärde. Jag hävdar att bruksvärdeshyran inte ska 
tolkas som den rimliga bostadshyran. 
 
Det är inte per definition att låga hyror är optimala eftersom hyresmarknaden är 
så komplex. Genom att försöka hålla hyrorna låga kan byggkostnaderna hållas 
nere. Det kan medföra att det används ett mindre bra material vilket senare kan 
resultera i högre underhållskostnader och högre hyra. Regeringens mål är att på 
lång sikt skapa en väl fungerande bostadsmarknad där hyresrättsmarknaden 
uppfyller samma målsättning. Då bör det enligt min mening att betrakta 
hyresnivåerna på ett högre plan. Så som fyrkvadrantsdiagrammet visar så 
påverkar hyresnivåerna nyproduktionen och efterfrågan på hyresrätter. Vad 
skulle hända om hyresnivåerna på ett eller annat sätt pressades neråt? För att 
försöka ge svar på den frågan används fyrkvadrantmodellen och istället för att 
använda sig av lokalhyresmarknaden tänker vi oss för hyresrättsmarknaden. Vi 
kan se i figur 10 att om hyresnivån pressats neråt, kommer fastighetspriserna att 
sjunka. Avkastningskravet hade varit den samma. Nyproduktionen hade minskat 
och mängden uthyrbar yta hade avtagit. Den nordöstra kvadranten liknar 
diagrammet som presenterades under kapitel 3.2.1 Hyresreglering som visar vad 
som händer vid hyresreglering. Bostadshyran är reglerad genom 
bruksvärdesregeln vilket gör att vi kan anta att hyrestaket ligger strax under 
jämvikt. Hade hyresnivåerna pressat neråt hade det troligtvis medfört att 
bostadsbristen hade ökat. Det bör enligt min mening finnas tillräckligt med 
många lägenheter på hyresmarknaden så att hyresmarknaden kan tillfredställa 
den efterfrågan som råder. Genom att tro att lägsta hyresnivåerna är den rimliga 
bostadshyran kan det i debatten förlora aspekten att det finns risk för att 
bostadsbristen ökar om hyresnivåerna sjunker. Därför bör inte heller den lägsta 
tänkbara hyran ses som den rimliga bostadshyran. Fyrkvadrantsdiagrammet 
möjliggör att hyresnivån kan kopplas samman med nyproduktion av hyreshus 
och möjliggör att skapa förståelse att hyresnivån är sammankopplad till 
fastighetspriser, nyproduktion och mängden uthyrbar yta. Därmed skulle jag vilja 
hävda, utifrån denna studie, att vid en rimlig hyresnivå stimuleras även 
nyproduktion och kan därmed även möta den ökande efterfrågan på 
hyreslägenheter. 
 
84 
 
Som det tidigare nämndes kan inte byggkostnaderna sättas i direkt relation till 
hyresnivåerna. Hyran påverkas mer av nivån på underhållet, avkastningskravet 
och avskrivningstakten. Genom att arbeta mer med de ekonomiska kalkylerna för 
varje enskild fastighet och titta på deras underhåll, avskrivning och 
avkastningskrav skulle det leda till en rättvisare och då möjligtvis rimligare 
hyresnivå. 
 
 
Figur 10. Fyrkvadrantsdiagrammet används för att visa vad som kan hända om hyresnivån 
sjunker. 
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6 Slutsats 
Under detta kapitel redovisas en övergripande slutsats på undersökningen och 
analysen och svarar på problemformuleringen.  
6.1 Slutsats och samlad bedömning  
Som det nändes i inledningen av detta arbete är begreppet rimlig tvetydigt. Det är 
upp till var och en person, eller som i det här fallet aktörer som ska värdera och 
försöka tolka begreppet ”rimlig hyra”. Svaren har varit olika men generellt sätt 
svara de flesta att bruksvärdeshyran är det som ska spegla vad som menas med 
”rimlig hyra”. Det har även under undersökningen kommit fram att det är viktigt 
att rimligheten sätts i relation till vad som fås av hyran. Därför finns det inget 
självklart svar på hur stor/hög en hyra ska vara för en bostad. Det märkliga är att 
det är hyresnämnden som bedömer om en hyra är skälig eller inte. Men nämnden 
tar aldrig ställning till om hyran är rimlig. Så som det var tänkt från början när 
bruksvärdesregleringen infördes så var det upp till de förhandlande parterna att 
komma överens om hyran. Det är kanske inte så konstigt trots allt att 
fastighetsägarna, oavsett om de är privat eller kommunalt ägda att säga att 
bruksvärdeshyran ska anses vara rimlig. De skulle i en eventuell prövning fått 
anpassa sin hyra till vad som Hyresnämnden hade bedömt vara skälig. 
Hyresgästernas utlåtande att den rimliga hyran ska förhålla sig till vad 
hyresgästen har råd att betala för kan även betraktas som självfallet. Det ligger i 
deras organisation att verka för en hyresdämpande utveckling. Det är även så att 
hyresrätten ska vända sig till en bred grupp av människor i samhället som har 
olika ekonomiska förutsättningar. De övriga aktörerna, som har rollen som 
konsulter på hyresmarknaden, har mer exceptionella ställningstagande på vad 
som menas med ”rimlig hyra”. Det kan möjligen förklaras att det ska vara mer 
som nytänkare och ge hyran andra synsätt och dimensioner på hyresrätten och 
därmed stå för utveckling för att hitta alternativa lösningar. 
 
Så vad menar Länsstyrelsen när de påstår att det finns brist på hyresrätter med 
rimlig hyresnivå? För att försöka knyta säcken på vad som menas med rimlig 
hyra kan det sammanfattas att det inte är den lägst tänkbara hyran. Det hade 
hämmat nyproduktionen vilket har teoretiskt förklarats med 
fyrkvadratdiagrammet. Inter heller är den rimliga hyran bruksvärdeshyran 
eftersom det inte är hyresnämnden som bedömer om den skäliga hyran är rimlig. 
Det finns som sagt inga tydliga svar. Det kanske inte är det som är meningen. 
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Min uppfattning är att det krävs klar och tydlig precisering om vad som menas 
när uttrycket används. Om nu Länsstyrelsen menar att det bör finnas lägenheter 
med låg hyra så bör det preciserares. Det är möjligt att parterna kan förhandla om 
en hyra som kan betraktas som rimlig, vilket tidigare har varit förhindrat  
kommunala bostadsbolagens hyresnormerande roll. En lucka har möjligtvis 
öppnats när lagstiftarna tog bort hindret att förhandla med de privata 
fastighetsägarna och när de kommunala bolagen har mist sin hyresnormerade 
roll. Alla aktörerna på hyresmarknaden är ense om att den nya lagreformen är 
bra. Det är kanske nu, år 2011 som blir ett startskott att få en klarare uppfattning 
med vad som är rimlig hyra. Aktörerna samlade åsikt och ställningstagande var 
att de inte visste eller kunde förutspå vad som skulle hända med hyresnivåerna i 
och med lagändringen. Likväl som hyrorna kunde gå upp kunde de sjunka var 
deras ställningstagande. Den möjliga konsekvensen var att det kanske fanns en 
lucka nu för de privata fastighetsägarna att försöka ”saxa” upp hyrorna. Skulle 
detta scenario ske kommer säkerligen allt fler pröva sin hyra hos Hyresnämnden. 
Kan det gå att påstå att rimlig hyra inte är den skäliga hyran? Ja, rimlig hyra är 
den hyra som uppstår när båda parter, hyresfastighetsägaren och hyresgästen är 
nöjda och samtidigt motsvarar en hyresnivå som påverkar att efterfrågan på 
bostadslägenheter är tillfredställd. 
6.2 Framtida studier 
Det hade varit intressant att går mer in på djupet om relationen byggkostnader 
och hyra Kanske genom att hitta två liknade hyreshus och jämföra dessa med 
avseende på underhållskostnaderna, hur riskpremien i kalkylräntan varierar över 
tiden och var i staden hyreshuset uppfördes. 
 
Ett annat område som skulle varit intressant att undersöka är hyresutvecklingen 
om ett par år. Kanske jämföra denna med efterfrågan och om det har varit de 
privata fastighetsägarna som har varit driv motorn för ökade hyror. 
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